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1 Innledning  
1.1 Problemstilling og avgrensning 
Denne oppgaven skal handle om videresalg av bolig under oppføring, og 
juridiske problemstillinger som dukker opp i den forbindelse. Slikt videresalg 
er blitt relativt vanlig de siste årene, og det er derfor viktig for partene å 
avklare rettsstillingen. Jeg har, etter samtaler med flere praktikere, oppdaget 
at det er flere sentrale spørsmål både selger og megler støter på i 
forbindelse med et videresalg. Det mest sentrale av disse er om 
bustadoppføringslova (Lov om avtalar med forbrukar om oppføring av ny 
bustad m.m., 13. juni 1997 nr. 43) får anvendelse på disse situasjonene. 
Dersom den gjør det, må partene innrette seg etter de ufravikelige reglene 
som denne loven oppstiller. Dersom loven ikke gjelder, kan en spørre seg 
hvilke regler som i stedet skal gjelde. Dette er spørsmål som min oppgave 
vil forsøke å belyse.  
 
I tillegg vil jeg illustrere viktigheten av å fastslå hvilken lov som regulerer 
videresalgssituasjonen. Dette skal jeg gjøre ved å se på noen rettigheter 
bustadoppføringslova bestemmer at forbrukerkjøper skal ha, som kun finnes 
i denne loven. Tilsvarende bestemmelser finnes ikke i alternativ lovgivning.  
 
Det neste hovedproblemet er å klarlegge hva bustadoppføringslova legger i 
begrepene ”forbruker”, ”næringsdrivende” og ”entreprenør”. Videre må jeg 
se på om videreselger av bolig under oppføring faller inn under begrepet 
”næringsdrivende” eller ”entreprenør”. Dette har betydning når jeg skal 
avklare om loven kommer til anvendelse.  
 
Bustadoppføringslova regulerer både byggekontrakter og kjøpekontrakter, jf 
bustadoppføringslova § 1. Byggekontrakter er omtalt i bustadoppføringslova 
§ 1 første ledd litra a (a-tilfellene), og omhandler de rene 
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entreprisekontraktene. Kjøpekontrakter er det som omfattes av 
bustadoppføringslovas § 1 første ledd litra b (b-tilfellene). Det er kun 
kjøpekontraktene min oppgave skal dreie seg om, og da videresalg av 
disse.  
 
Bustadoppføringslova gjelder også for oppføring av fritidsboliger. For 
enkelthets skyld vil jeg allikevel omtale eiendommene som ”boliger” eller 
”leiligheter”. Det innebærer at så langt det passer gjelder det skrevne også 
for fritidsboliger.  
 
I oppgaven min vil partene i en videresalgssituasjon omtales på følgende 
måte: 
Selger: entreprenøren, den opprinnelige selger 
Kjøper 1: den opprinnelige kjøperen og videreselgeren. Han omtales 
konsekvent som Kjøper 1, også der jeg omtaler ham i situasjoner han 
faktisk er selger.   
Kjøper 2: den part som kjøper i andre ledd.  
 
Dette kan illustreres med en slags tidslinje slik:  
 
Selger Æ Kjøper 1 Æ Kjøper 2 
--------------------------------------Æ  
 
Med videresalg mener jeg altså situasjonen der førstegangskjøper 
(Kjøper 1), som har inngått kjøpekontrakt med utbygger (Selger) om en 
bestemt bolig i prosjektet, selger kjøpekontrakten til en ny kjøper (Kjøper 2) 
for et bestemt beløp, før overtakelse fra utbygger.1  
 
Forholdet mellom disse tre partene er det skrevet svært lite om. Litteraturen 
fokuserer på det første salget mellom Selger og Kjøper 1, og situasjoner 
som kan gjøre at entreprenøren allikevel ikke er entreprenør, det vil si 
                                                 
1 Se Kredittilsynets vedtak (Næprud) punkt 3.1 
  3
vennetjenester, svart arbeid og så videre.2  Disse problemstillingene faller 
utenfor min oppgave. I videresalgssituasjonen er det altså andre problemer 
som reiser seg, som jeg heller skal se på.  
 
1.2 Faktum/aktualitet  
Ifølge Statistisk Sentralbyrå, Byggjearealstatistikk3 ble det i 2005 satt i gang 
bygging av 31 608 nye boliger. Dette er det høyeste antall på mer enn 22 
år.4 Eldre statistikk5 viser at det på 70-tallet jevnt over ble bygget mellom 
37 000 og nesten 45 000 leiligheter, så det har helt klart vært perioder med 
høyere byggeaktivitet. Denne tendensen gikk imidlertid kraftig ned på 
midten av 80-tallet, og holdt seg lav på begynnelsen av 90-tallet (for 
eksempel ble det bare bygget 17 789 boliger i 1992). Bygg- og 
anleggsbransjen økte omsetningen med 22,4 milliarder kroner i perioden 
januar – oktober 2006 sammenlignet med samme periode i 2005.6 Det 
tilsvarer en vekst på 14,4 %.  
 
Dette vitner om at landet opplever en byggeboom. Det bygges faktisk så 
mye at mange i byggebransjen melder om kapasitetsproblemer.7 Det er rett 
og slett ikke nok folk til å utføre alle oppdragene. I tillegg opplever mange 
leverandører av materialer at de har problemer med å levere nok varer.8 
Sjefsøkonom Øystein Dørum i DnB NOR Markets sa til Dagens Næringsliv 
9. mars 20079 at norsk økonomi er inne i en gullalder, hvor vi har høy 
                                                 
2 Lilleholt s. 22-25 
3 Statistisk årbok 2006, Tabell 397: ” Bygg sette i gang og fullførte bygg. Bustader og 
bruksareal til     bustad. Bruksareal til anna enn bustad” 
4 Tabellen går tilbake til 1983, ingen av disse årene er tallene høyere enn tallene for 2005.  
5 http://www.ssb.no/histstat/tabeller/17-17-5t.txt 
6 Statistisk sentralbyrå: Bygge- og anleggsvirksomhet, omsetningsstatistikk, 5. termin 2006 
7 Dagens Næringsliv, 13.07.2006. 
http://www.dn.no/forsiden/article832571.ece?WT.svl=article_title  
8 Dagens Næringsliv 20.02.2007. 
http://www.dn.no/eiendom/nybygg/article1029413.ece?WT.svl=article_title  
9 http://www.dn.no/privatokonomi/article1043754.ece?WT.svl=sistlest  
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inntektsvekst og lave importpriser, samtidig som rentene er lave. Videre sier 
Dørum at i forhold til byggekostnader, leiepriser og den generelle 
prisveksten, har boligprisene aldri vært så høye som nå.   
 
For at en utbygger skal sette i gang med et nytt byggeprosjekt, er det viktig 
for både ham, hans bankforbindelse og hans kreditorer å vite at 
finansieringen er i orden. Ofte vil det derfor tas inn forbehold i kontraktene 
om et visst forhåndssalg før byggingen starter. Det kan også være 
banken/långiver som krever dette for å gi tilsagn om finansiering. Ifølge en 
artikkel i Dagens Næringsliv 30. januar 2006,10 sa viseadministrerende 
direktør i Sparebanken Nord-Norge, Oddmund Åsen, til Nordlys at de da 
ville stramme inn på kravene til utlån, og i fremtiden kreve at 70 prosent av 
nye byggeprosjekter skal være forhåndssolgt før de kan realiseres.  
 
Den siste tiden har de fleste prosjekter hatt få problemer med å bli 
fulltegnet. Dette er et resultat av både et presset boligmarked, særlig i 
byene, og at spekulanter går inn i prosjektene og kjøper andeler med håp 
om stigende priser. Et prosjekt som raskt blir fulltegnet, fremstår normalt 
som mer attraktivt, og dette igjen vil gjerne resultere i en generell prisøkning 
ved et eventuelt videresalg.11 Jo tidligere i prosessen kjøperen kommer inn, 
jo billigere er gjerne boligen, fordi en ferdigstilt bolig som regel anses mer 
verdifull enn en bolig som ennå ikke er bygget. Det har en egenverdi at man 
raskt kan flytte inn i boligen.  
 
Forbrukerrådet er ikke bare positive til utviklingen. Ifølge Dagsavisen12 
mener de at spekulantene presser opp prisene. Erik Lund-Isaksen, direktør i 
Forbrukerrådet, sier i artikkelen følgende: ”All spekulasjon er med på å 
trekke prisene opp for dem som er helt avhengige av å finne et sted å bo.”  
                                                 
10 ”Urolig over Bolig-spekulasjon i Tromsø” Dagens Næringsliv 30. jan. 2006 s. 5 
11 Kredittilsynet vedtak punkt 3.2 
12 ”Selger uferdige boliger med kjempegevinst”, Dagsavisen 8.10.2006 
http://www.dagsavisen.no/innenriks/article2337449.ece  
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Den samme artikkelen i Dagsavisen forteller om et eksempel fra 
byggeprosjektet Solsiden i Nydalen. Der kjøpte en kjøper en 29 
kvadratmeter stor leilighet for 1.370.000 kroner. To måneder senere solgte 
han den nesten innflyttingsklare leiligheten videre for 1.650.000 kroner. Og 
da hadde leiligheten allerede hatt én eier før ham, som også hadde tjent 
penger på den. 
 
Statistisk sentralbyrå har ingen statistikk for hvor ofte videresalg skjer. De 
fører kun oversikt over total omsetning av fast eiendom, basert på tinglyst 
omsetning. Denne vil til en stor grad ikke reflektere antall salg av kontrakter, 
fordi disse som regel ikke tinglyses før ved innflytting. Først da har 
skattemyndighetene mulighet til å se hvem som eier boligen. Det er varslet 
at dette skal strammes inn på, fordi det er lett å unndra skatt på denne 
måten. Derfor har Finansdepartementet endret reglene om innsynsrett, slik 
at ligningsmyndighetene skal kunne kreve innsyn i registre 
eiendomsmeglere fører over eierskifter.13  
 
At videresalg er blitt mer vanlig de siste årene, kan det ikke være tvil om. 
Heller ikke Norges Eiendomsmeglerforbund fører statistikk over hvor hyppig 
dette skjer. Bodil Næssvik, fagsjef/advokatfullmektig i forbundet sier 
imidlertid i privat korrespondanse14 at det er vanlig. Tider med generelt god 
økonomi, lav rente og stigende boligpriser gjør at enkelte ser det som er 
rask og enkel måte å tjene penger på. Noen kjøper selvfølgelig andeler i 
prosjekter med den intensjon å flytte inn i leiligheten selv senere. Innimellom 
oppstår imidlertid omstendigheter som vanskeliggjør dette, og som gjør at 
man vil selge leiligheten før innflytting. Det er allikevel grunn til å tro at en 
del som kjøper disse andelene og selger dem videre før innflytting, gjør 
dette som en ren investering/spekulasjon.  
 
                                                 
13 VG Nett 07.02.2007 http://www1.vg.no/pub/vgart.php?artid=168203  
14 E-post 22.mars 2007 
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I denne sammenheng oppstår spørsmål som det kan være viktig både for 
forbrukere og for næringsdrivende å få belyst. Når en kjøpekontrakt mellom 
Selger og Kjøper 1 selges videre, hevdes det fra noen hold at dette kun 
innebærer et salg av retten til å stå i kontrakten, ikke et salg av leiligheten. 
Salget reguleres etter denne tankegangen ikke av bustadoppføringslova, 
men av kjøpsloven (Lov om kjøp, 13. mai 1988 nr. 27) eller 
forbrukerkjøpsloven (Lov om forbrukerkjøp, 21. juni 2002 nr. 34). Det er 
viktig for begge avtalepartene å klarlegge hvilken lov som regulerer 
forholdet, fordi det er glere store forskjeller i regelsettene. Dersom 
kjøpsloven eller forbrukerkjøpsloven skal regulerer overdragelsen, vil flere 
rettigheter for forbrukere bli satt til side, og det er det viktig å se på. Om man 
så skulle komme til at andre hensyn veier tyngre enn forbrukerhensynet, er 
det i hvert fall viktig at man har sett og vurdert problemene. Et av 
spørsmålene jeg skal se på, er hvilke situasjoner loven kommer til 
anvendelse på, og hvilke som kanskje reguleres av andre regelsett.  
 
1.3 Metode 
Utgangspunktet i norsk avtalerett er at partene i en avtale kan avtale det de 
vil, så lenge dette ikke strider mot preseptorisk lovgivning. Store deler av 
forbrukerlovgivningen er gjort ufravikelig, så også bustadoppføringslova. På 
dette området er altså hva partene kan avtale begrenset av hva loven sier.  
 
Bustadoppføringslova er fortsatt en relativt ny lov, og mye litteratur finnes 
ikke på området. Det finnes så vidt meg bekjent to bøker som dreier seg 
spesifikt om bustadoppføringslova, Bergsåkers og Lilleholts.15 
Høyesterettspraksis relevant for min problemstilling finnes ikke, og heller 
ikke underrettspraksis som jeg er oppmerksom på.  
 
Forarbeidene til bustadoppføringslova består av tre forskjellige typer 
dokumenter. Det er for det første to innstillinger fra det såkalte 
                                                 
15 Se litteraturliste 
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Forbrukerentrepriseutvalget: NOU 1992:9 Forbrukarentrepriselov og NOU 
1993:20 Kjøp av ny bustad. For det andre finnes Justisdepartementets 
lovproposisjon, Ot.prp. nr. 21 (1996-97). Til slutt kom innstillingen fra 
stortingskomitéen, Innst.O.nr.61 (1996-97). Disse arbeidene sier ikke mye 
direkte om min problemstilling, kanskje fordi situasjonen med videresalg 
ikke var så vanlig da de ble skrevet som den er i dag.  
 
I tillegg vil jeg se hen til forarbeider til andre loven som kan gi veiledning i 
mine drøftelser. Jeg tenker da særlig på forarbeidene til kjøpsloven, 
forbrukerkjøpsloven og den nye eiendomsmeglerloven.  
 
Det er skrevet noen juridiske artikler om emnet, og disse vil jeg naturligvis 
trekke argumenter fra i fremstillingen. Slike artikler er, på samme måte som 
juridisk litteratur, en del av den juridiske teori. Det kan hevdes at ingen av 
disse egentlig er rettskilder, og at disse derfor ikke får den vekten som 
andre kilder vil ha. Det kan til en viss grad være interessant å se hva 
praktikere mener om problemstillingen. Deres vurderinger blir allikevel kun 
momenter i drøftelsen av de reelle hensyn.  
 
I tillegg refererer jeg noen steder til avisartikler. Disse er kun tatt med for å 
belyse en konkret situasjon, og er ingen rettskilde.  
 
Jeg vil noen steder referere til et rundskriv fra Kredittilsynet. De uttaler seg 
om hvordan de mener videresalgskontraktene bør behandles. Deres 
kompetanseområde er imidlertid håndheving av blant annet 
eiendomsmeglingsloven. I lys av det, vil vekten av deres uttalelser om 
bustadoppføringslova bli drøftet senere (punkt 3.2.4).  
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2 Om bustadoppføringslova 
2.1 Kort om ufravikelighet og forholdet til andre forbrukerlover  
De senere årene er det kommet flere nye lover som regulerer innholdet i 
avtaler mellom en næringsdrivende og en forbruker. Det omfatter blant 
annet håndverkertjenesteloven, kredittkjøpsloven og tidspartloven. 
Forbrukerkjøpsloven avløste kjøpsloven når det gjaldt forbrukerforhold i 
kjøp. Det er også kommet ny finansavtalelov, ny husleielov og ny 
eiendomsmeglerlov.  
 
Alle disse lovene har bestemmelser som er gjort ufravikelige. Det innebærer 
at partene ikke kan avtale eller gjøre gjeldende vilkår som er dårligere for 
forbrukeren enn det som følger av bestemmelsene i loven. Partene kan 
derimot fritt avtale vilkår som er bedre for forbrukeren enn de lovene 
oppstiller. Utenfor forbrukerforhold står partene fritt til å avtale andre 
ordninger enn det som følger av loven.  
 
Avtaler om oppføring av bolig ble sagt å være et område som lå i mellom de 
allerede eksisterende lovene. Forarbeidene16 omtaler det som et tomrom 
som ikke var lovregulert. Så lenge området ikke var regulert ved lov, sto 
partene fritt til å regulere forholdet mellom seg gjennom avtale. Tomrommet 
er nå tilsynelatende fylt ut, slik at i avtaler der den ene parten er forbruker, 
kan partene ikke lenger fritt regulere forholdet. Loven er gjort preseptorisk, 
slik som de andre forbrukerlovene. Det kan imidlertid hende at det fortsatt 
eksisterer et tomrom, nemlig der hvor kjøpekontraktene blir videresolgt.  
 
                                                 
16 Ot.prp. nr. 21 (1996-97) punkt 2.1 
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2.2 Lovens formål/intensjon 
Bustadoppføringslova har, som de andre forbrukerlovene, som formål å 
styrke forbrukerens posisjon i avtaleforhold med en næringsdrivende.17 Det 
er dette formål som er begrunnelsen for at en rekke av bestemmelsene i 
loven ikke kan fravikes til ugunst for forbrukeren. I tillegg hadde loven, som 
nevnt i punkt 2.1, som formål å klargjøre rettstilstanden og fylle et tomrom i 
lovverket, jf Ot.prp. nr. 21 (1996-97) punkt 2.1.   
 
2.3 Bustadoppføringslovas virkeområde 
Bustadoppføringslova § 1 første ledd lyder: 
 
”Lova gjeld avtalar mellom entreprenør og ein forbrukar om 
oppføring av ny eigarbustad. 
a.     avtale om oppføring av bygning til bustadføremål og avtale om 
arbeid som vert utført direkte som ledd i slik oppføring, og  
b.     avtale om rett til fast eigedom med ny eigarbustad når arbeid som 
entreprenøren står for, enno ikkje er fullført på avtaletida.” 
 
Loven regulerer altså avtaler mellom en yrkesutøver (entreprenøren eller 
selgeren) på den ene siden og en forbruker på den annen siden i 
forbindelse med oppføring (bygging) eller kjøp av en ny bolig.18 Det 
innebærer at avtaler mellom to profesjonelle parter faller utenom, likeså 
avtaler mellom to forbrukere.  
 
A-tilfellene gjelder kontrakten mellom entreprenør og forbruker i tilfeller der 
forbrukeren selv eier tomten, og ønsker å bygge på den. Disse tilfellene er 
ikke de jeg vil ta for meg i denne oppgaven.  
 
                                                 
17 Jf Ot.prp. nr. 21 (1996-97) s. 5 
18 Bergsåker s. 9 
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B-tilfellene tar for seg tilfellene der kontrakten omfatter både tomten og 
bygningen, altså at forbrukeren erverver rett til fast eiendom med hus, hytte 
eller leilighet.19 Dette alternativet tar sikte på tilfeller der bortfester eller 
selger av grunn eller festerett til grunn skal stå for størstedelen av 
planlegging og oppføring av boligen.20 Det er disse tilfellene som er de 
sentrale i min drøftelse. De avgrensningsspørsmål som oppstår her, i første 
rekke i forhold til avhendingsloven (Lov om avhending av fast eigedom, 
3.juli 1992 nr. 93), vil jeg ikke gå nærmere inn på. For å falle inn under loven 
må selgerens arbeid med bygget ikke være ferdigstilt når avtalen inngås.  
 
NOU 1993:29 sier på side 43 at § 1 første ledd bokstav b omfatter tilfeller 
der boligen blir kjøpt før den er ferdig bygget. Dette skal få frem at loven 
gjelder kjøp selv om avtalen er inngått før oppføringen har begynt, eller 
mens oppføringen pågår. Det avgjørende her er at forbrukeren ikke selv 
stiller med grunnen.  
 
2.4 De forskjellige situasjonene der videresalg kan skje 
For å finne ut om bustadoppføringslova får anvendelse på et 
videresalgstilfelle, er det nyttig å oppstille noen praktiske situasjoner. Det 
jeg har i bakhodet, er hele tiden om bustadoppføringslova vil få anvendelse 
på kontrakten mellom Kjøper 1 og Kjøper 2, og om partene er omfattet av 
bustadoppføringslovas begreper.  
 
Utgangspunktet i alle situasjonene er at Selger (entreprenøren) er en 
næringsdrivende. Da kan man tenke seg følgende fire situasjoner med 
videresalg av boligeiendom: 
1. Entreprenør selger til næringsdrivende (spekulant) som selger videre 
til forbruker  
                                                 
19 Bergsåker s. 20 
20 Norsk lovkommentar, note (6) til bustadoppføringslova 
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2. Entreprenør selger til næringsdrivende (spekulant) som selger videre 
til næringsdrivende (f.eks. utleier) 
3. Entreprenør selger til forbruker, som selger videre til en annen 
forbruker 
4. Entreprenør selger videre til forbruker, som igjen selger til en 
næringsdrivende 
 
De mest interessante spørsmålene oppstår i den første situasjonen. Det 
meste av oppgaven vil derfor dreie seg om spørsmål som oppstår i denne 
gruppen.  
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3 Reguleres avtalen om videresalg av bustadoppføringslova? 
3.1 Innledning 
Som den videre drøftelse vil vise, omtales ofte videresalg av bolig under 
oppføring som salg av kontraktsposisjon, eller transport av kontrakt. Vi skal 
også se at det er vanlig at salget også benevnes slik i kontraktene mellom 
Kjøper 1 og Kjøper 2. Noen ganger kan partene bestemme at 
bustadoppføringslova skal gjelde dem i mellom, men om de i virkeligheten 
er forpliktet til å la loven regulere forholdet, er uklart. Spørsmålet har ikke 
vært oppe til avklaring i domstolene, og er ikke eksplisitt blitt tatt stilling til av 
lovgiver. Dersom partene behandler tilfellet som et salg av en kontrakt, betyr 
det at bustadoppføringslova ikke gjelder mellom partene, med mindre de 
særskilt avtaler det. Konsekvensen av det er at de særlige rettighetene 
bustadoppføringslova gir en forbruker, er fravikelige. Det er grunnen til at 
spørsmålet om lovvalget er så viktig.  
 
Jeg vil her gå nærmere inn på spørsmålet om hva det er som faktisk 
videreselges, altså hva som er avtaleobjektet, for å finne ut om 
bustadoppføringslova regulerer salget.  
 
I punkt 5 vil jeg drøfte hvem som regnes som forbruker, næringsdrivende og 
entreprenør etter bustadoppføringslova. Jeg forutsetter her at vi har å gjøre 
med parter som faller inn under lovens definisjoner. 
 
3.2 Avtaleobjektet 
3.2.1 Språklig fortolkning av avtalen mellom Kjøper 1 og Kjøper 2 
Ifølge bustadoppføringslova § 1 regulerer loven ”avtalar (...) om oppføring 
av ny eigarbustad”. I de videresalgskontraktene jeg ser på, har jeg sett 
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eksempler på at avtaleobjektet defineres som ”rettighetene og pliktene etter 
kjøpekontrakten mellom Selger og Kjøper 1”.21 Rent språklig sett kan en få 
inntrykk av at avtalen gjelder en overdragelse av rettigheter og plikter. Det 
fremstilles som at det dreier seg om et salg av en kontrakt. Overdragelsen 
av selve boligen er etter denne innfallsvinkelen kun et underliggende forhold 
– kontrakten som selges gir rettigheter til boligen. Jeg vil nå se på om denne 
måten å vurdere kontraktsforholdet på kan være riktig, eller om avtalen må 
ses på som en overdragelse av eiendom. Spørsmålet er med andre ord om 
vi kan operere med et skille mellom avtale om ”rett til bolig” og avtale om 
”bolig”?  
 
Det synes som sagt klart at flere opererer med en avtaletekst som omtaler 
avtaleobjektet som ”rettighetene og pliktene etter kjøpekontrakten”. Hvilken 
betydning har det at partene omtaler gjenstanden slik? Det følger av 
avtalefriheten at partene selv må kunne definere hva de overdrar, med 
bindende virkning også for andre (med et forbehold her for overdragelse av 
ens forpliktelser etter en avtale). Noen ganger vil imidlertid ordlyden i 
avtalen ikke bli lagt til grunn. Da ser man heller på realiteten i avtalen. 
Særlig i disse tilfellene hvor det kan være snakk om forbrukerforhold, kan 
avtalefriheten måtte vike. Det kan legges mer vekt på andre omstendigheter 
ved kjøpet, som partenes styrkeforhold, generell rimelighet og resultatets 
godhet. Det trenger ikke nødvendigvis være slik at ordbruken til partene må 
være avgjørende, selv om en domstol nok vil legge en del vekt på dette. 
 
Flere advokater jeg har vært i kontakt med, ser det som selvsagt at det er 
en kontraktsposisjon som selges. Dette begrunnes først og fremst med 
avtalens ordlyd, altså hvordan salgsgjenstanden betegnes. I tillegg 
argumenteres det med at det ikke går an å behandle avtalen om leiligheten 
                                                 
21 ”Transportavtale av eierposisjon til bolig under oppføring – selger vennlig”, 
Standardkontrakt fra Torkildsen Tennøe & co Advokatfirma 
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som en ferdigstilt leilighet.22 Å gjøre det blir angivelig å hoppe over et steg, 
og å behandle avtalen som noe mer enn det den er.  
 
Det kan være nyttig å se på de reelle forhold her. Selv om en 
kontraktsoverdragelse formelt sett skulle ses på som en overføring av en 
rettighet, er det ikke nødvendigvis slik det fremstår for Kjøper 2. I praksis 
har han som regel lest boligannonser og er på jakt etter et sted å bo. 
Psykologisk sett kjøper han sannsynligvis en bolig. Det er ikke gitt at han 
som forbruker reflekterer over at de formelle forholdene kan være 
annerledes. Resultatet for Kjøper 2 blir for en stor del det samme, han 
overtar til slutt en bolig, uansett om man ser på det som en overdragelse av 
en kontrakt eller en bolig. Forskjellen vil for Kjøper 2 kanskje først 
materialisere seg dersom det skulle vise seg å være noen mangler ved 
leveransen. Hvem han da kan rette mangelsinnsigelser mot kan være 
forskjellig avhengig av hvordan man ser på avtaleforholdet. Dersom avalen 
skal regnes som et salg av kontraktsposisjon, bør man i så fall kanskje stille 
strengere krav til at både salgsannonser, kontrakten og alle andre 
dokumenter presiserer at det er rettighetene etter en kontrakt som overdras, 
ikke boligen i seg selv. Kjøper 2 bør også gjøres oppmerksom på de 
rettslige følger dette har for ham.  
 
3.2.2 Lovtekst 
Bustadoppføringslova sier ingenting om avtaler om videresalg skal 
underlegges bustadoppføringslova eller ikke. Vi finner derfor ingen direkte 
veiledning i lovteksten.  
 
Lovens virkeområde etter bustadoppføringslova § 1 er som nevnt ”avtalar 
(...) om oppføring av ny eigarbustad”. Avtalen mellom Kjøper 1 og Kjøper 2 
kan vel neppe sies å være en avtale mellom disse to partene om å oppføre 
bolig. Kjøper 1 skal ikke oppføre noen bolig for Kjøper 2. Det er det Selger 
                                                 
22 Jf Karl Rosén i e-post til meg av 19. januar 2007 
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som skal gjøre. Det kan tale for at Kjøper 1 bare er en videreformidler av 
avtalen, som ikke får noe ansvar etter bustadoppføringslova.  
 
Kredittilsynet skriver i Rundskriv 9/2007, punkt 7 at de mener at å se på 
videresalget som et salg av en kontraktsposisjon, kan stride mot 
bustadoppføringslovas ufravikelige regler ved forbrukerkjøp.  
 
Bustadoppføringslovens § 3 (1) sier: 
 
”Det kan ikkje avtalast eller gjerast gjeldande vilkår som er dårlegare 
for forbrukaren enn det som følgjer av føresegnene i lova her.” 
 
Bestemmelsen tilsvarer forbrukerkjøpslovens § 3 (1) og 
håndverkertjenestelovens23 § 3.24 Det fremgår som nevnt av flere 
bestemmelser i bustadoppføringslova at loven kan fravikes ved avtale til 
gunst for forbruker, men altså ikke til ugunst for ham.  
 
Ordlyden i § 3 er klar. Det åpnes ikke for å innfortolke noen unntak fra dette 
utgangspunktet. Det betyr allikevel ikke at en kan overse spørsmålet om 
loven i det hele tatt kommer til anvendelse. Dersom videresalgstilfellene 
ikke faller innunder § 1, spiller det for så vidt ingen rolle om § 3 forbyr 
dårligere vilkår enn dem som følger av loven. Da vil tilfellet reguleres av 
annen lovgivning, og bestemmelsene i bustadoppføringslova vil være 
uvesentlige. Det kan imidlertid komme inn som et argument i drøftelsen av 
om bustadoppføringslova bør gis et utvidet anvendelsesområde, og tolkes 
analogisk på videresalgskontrakter.  
 
                                                 
23 Lov om håndverkertjenester m.m. for forbrukere, 16. juni 1989 nr. 63 
24 Norsk lovkommentar note (19) til bustadoppføringslova 
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3.2.3 Lovens forarbeider og formål 
Forarbeidene til bustadoppføringslova behandler ikke spørsmålet om loven 
skal gjelde ved videresalg. Den eneste gangen jeg har sett forarbeidene 
nevne videresalg er i NOU 1993:20 side 45, som jeg drøfter i punkt 5.1.2. 
Utdraget gjelder videresalg av personalboliger, og er ikke helt treffende for 
det aktuelle spørsmål. Vi finner altså ingen argumenter verken i den ene 
eller andre retning her.  
 
Forarbeidene til ufravikelighetsbestemmelsen i bustadoppføringslova § 3 er 
imidlertid også her klare. NOU 1992:9 sier på side 29:  
 
”Skal lova kunne gje eit effektivt vern for forbrukarane, må regelen 
vera at føresegnene ikkje skal kunne fråvikast til skade for 
forbrukaren. Dette er vanleg i forbrukarlovgjeving.” 
Dette utgangspunkt er fulgt også i senere vedtatte lover, som 
forbrukerkjøpsloven. Ot.prp.nr 44 (2001-2002) sier for eksempel:  
 
”Det kan etter denne bestemmelse ikke avtales eller gjøres gjeldende 
vilkår som er ugunstigere for kjøperen enn de som følger av 
bestemmelsene i loven. Det er på den annen side selvsagt adgang til 
å avtale eller gjøre gjeldende vil kår som er gunstigere enn etter 
loven.”  
 
I Ot.prp. nr. 21 (1996-97) punkt 2.1 side 7 foretar departementet en 
gjennomgang av gjeldende rett på det tidspunktet. De sier følgende om 
kjøpsloven: 
 
”I høve til avtalar mellom ein yrkesseljar og ein forbrukar 
(forbrukarkjøp) er lova likevel ufråvikeleg. Det inneber at partane 
ikkje kan avtale eller gjere gjeldande vilkår som er dårlegare for 
forbrukaren enn det som følgjer av føresegnene i lova. Utanfor 
forbrukarkjøp står partane fritt til å avtale andre ordningar enn det 
som følgjer av lova.” 
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Disse sitatene viser at det er hensynet til forbrukeren som er det 
grunnleggende og tyngste formålet med alle forbrukerlovene. Det åpnes 
ikke noe sted for noen unntak i forbrukerens disfavør. Her gjelder imidlertid 
den samme reservasjonen som nevnt i punkt 3.2.2. Paragrafen er ikke 
interessant dersom loven i det hele tatt ikke kommer til anvendelse. Igjen 
blir dette kun et argument i drøftelsen av om loven bør tolkes utvidende. I 
den drøftelsen vil nok uttalelsene i forarbeidene tale for en utvidende 
tolkning, fordi omgåelse av forbrukervernet bør unngås.  
 
3.2.4 Uttalelser om eiendomsmeglingsloven 
I 2005-2006 fikk en sak i Bergen mye oppmerksomhet, både fra media og 
myndighetene. Det dreide seg om noen tilfeller der flere meglere ved to 
Notar-kontorer i Bergen selv kjøpte opp og videresolgte leiligheter i 
byggeprosjekter med stor fortjeneste. Kredittilsynet foretok inspeksjoner i 
foretakets lokaler i 2005, og traff vedtak 16.01.2006 som konkluderte med at 
kontoret ble ansett å ha handlet i strid med god meglerskikk25 på flere 
punkter. Kredittilsynet inndro deres bevilgning til å drive eiendomsmegling. 
Kredittilsynet uttalte i sin rapport at meglere har spesielle plikter ved megling 
av kontraktsposisjoner. De kritiserte den oppgjørspraksis som hadde 
foregått, fordi de mente den utsatte kjøperne for økonomisk risiko. Kjøper 2 
hadde ved flere tilfeller ikke fått kjennskap til det forutgående salget før på 
tidspunktet for signering av transportavtalen. Dette ble ansett å være for 
sent, fordi bindende avtale anses å være inngått tidligere, ved bud og 
aksept. Flere andre forhold ble også kritisert.26  
 
                                                 
25 Jf lov om eiendomsmegling § 3-1 
26 Se Kredittilsynets vedtak av 16.01.2006 
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De samme synspunktene om meglers plikter ble senere opprettholdt i en 
artikkel27 skrevet av spesialrådgiver Anne-Kari Tuv i Kredittilsynet, og ikke 
minst i et rundskriv28 fra Kredittilsynet fra 8. mars 2007.  
 
Jeg vil allerede her presisere at uttalelsene gjaldt eiendomsmegleres plikter 
ved videreformidling av bolig under oppføring. Ifølge Kredittilsynets 
hjemmeside er tilsynets oppgave å føre kontroll med at meglerforetakene, 
advokatene og boligbyggelagene som driver eiendomsmegling driver i 
samsvar med kravene som følger av lov og forskrift. Dette innebærer blant 
annet at virksomheten driver i samsvar med kravet om god meglerskikk. 
Kredittilsynet er også tillagt forvaltnings- og utredningsoppgaver samt 
regelverksarbeid.29 Det er altså eiendomsmeglingsloven som er tilsynets 
ansvarsområde, ikke bustadoppføringslova. De uttalelser de kommer med i 
forhold til bustadoppføringslova må ses i dette lys, med den reduserte vekt 
dette medfører.  
 
Det er etter dette ikke gitt at det som er sagt om hva meglerne har 
anledning til å ta inn i kontraktene eller har særlige plikter til å passe på, har 
betydning mellom kontraktspartene i en videresalgssituasjon. Kjøper 1 har 
en generell plikt til å gi Kjøper 2 riktig og fullstendig informasjon om 
prosjektet, herunder all oppdatert informasjon Kjøper 1 i sin tid mottok fra 
sin megler.30 Kjøper 1 har dermed minst like streng opplysningsplikt som 
megler når det gjelder forhold på eiendommen han måtte kjenne til. Disse vil 
imidlertid som regel være av begrenset omfang all den tid leiligheten ikke er 
ferdig bygget og Kjøper 1 aldri har bodd der. Dersom partene ikke bruker 
megler mener jeg det bør stilles like strenge krav til Kjøper 1 når det gjelder 
opplysningsplikten som til en megler. Det begrunner jeg med at Kjøper 1 
                                                 
27 ”Eiendomsmegleres formidling av prosjekterte boliger”, trykket i Eiendomsmegleren, 03-
2006 
28 Rundskriv 9/2007, ”Eiendomsmeglers plikter ved formidling av nye boliger/boliger under 
oppføring”. 
29 Jf Kredittilsynets hjemmeside: http://www.kredittilsynet.no/wbch3.exe?d=5322 
30 Bech, Eiendomsmegleren 04-2006 s. 25 
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ellers kunne fått en tilfeldig fordel av å ikke benytte megler. De fleste ting 
megler plikter å opplyse om er ofte Kjøper 1 vel så nær å ha greie på 
uansett. Noe av det Kredittilsynet skriver mener jeg derfor kan gjelde direkte 
for kontraktspartene.  
 
Rundskrivets punkt 7 handler om transportkontrakter, det vil si kontrakter 
om videresalg av bolig. Tilsynet sier at de har erfart at det i forbindelse med 
videresalg av boliger som ikke er ferdigstilt, i vesentlig grad benyttes 
transportkontrakter som legger til grunn at det er rettigheten til boligen som 
formidles, ikke boligen som sådan. Måten selger transporterer sine 
rettigheter på, er at kjøper trer inn i videreselgers kontrakt med 
utbyggerselskapet. Formålet med å følge denne fremgangsmåten er, ifølge 
Kredittilsynet at gevinsten videreselger oppnår ved omsetningen (vederlaget 
for salg av kontrakten) kan utbetales videreselger ved kontraktsinngåelsen, 
fordi kjøper overtar risikoen for utbyggerselskapets levering av boligen. På 
denne måten kommer Kjøper 1 ut av avtaleforholdet med Selger uten at han 
må vente til prosjektet er ferdigstilt. Kredittilsynet sier at de ikke kan se bort 
fra at et slikt kontraktsforhold vil kunne komme i konflikt med 
avhendingslovens og bustadoppføringslovas ufravikelige regler ved 
forbrukerkjøp. Tilsynet påpeker at grensedragningen ikke er rettslig avklart.  
 
Kredittilsynet foretar31 en oppstilling der de ser på hvordan salget fremstår 
for kjøper, steg for steg. Fremgangsmåten innebærer ifølge tilsynet at 
annonser og salgsoppgaver fremstiller salgsobjektet som en leilighet, ikke 
som en kontraktsposisjon. På budskjema fremgår det ofte32 at kjøper inngir 
bud på boligen med den totale kjøpesum, hvor mellomlegget mellom 
kjøpesummen i kontrakten med utbyggerselskapet og den oppnådde 
kjøpesummen ved videresalget fremstår som forskudd. Meglere 
omsetningsfører gjerne formidlingen med den totale kjøpesummen, det vil si 
både kjøpesummen i kontrakten med ubygger, og det Kjøper 2 må betale i 
                                                 
31 Rundskrivets punkt 7 
32 Jf rundskrivets punkt 7 
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tillegg. Dette gjøres uten at megler gjør noen særlige anmerkninger om at 
kjøpesummen fordeler seg slik. Videre har Kredittilsynet avdekket at i 
skjøtet som utstedes direkte fra utbyggerselskapet til Kjøper 2, vil ofte 
kjøpesummen med det totale vederlag Kjøper 2 har gitt for boligen 
fremkomme.  Disse forhold til sammen vurderer tilsynet dit hen at Kjøper 2 
har inngått en avtale om kjøp av bolig, og ikke kjøp av rettighet til boligen. 
Dette gjelder så vidt jeg kan forstå, både i forhold til bustadoppføringslova 
og eiendomsmeglingsloven.  
 
Dette er etter min mening en noe overfladisk måte å behandle spørsmålet 
på. Markedsføringen kan være et argument for at bustadoppføringslova må 
regulere tilfellene, men det kan ikke være et tungtveiende argument. Det 
kan etter min mening ikke være endelig avgjørende dersom Kjøper 1 eller 
megler fremstiller salgsobjektet som en leilighet i en annonse. Det er bare 
en nødvendig konsekvens av at kontraktens underliggende forhold omfatter 
retten til en bolig. Uansett hvordan man ønsker å se på det, er det ikke 
mulig å løsrive salget av kontrakten helt fra boligen. Det er klart relevant for 
Kjøper 2 hva salgs boligobjekt kontrakten omhandler. Det fremstår for meg 
som selvsagt at videreselger må kunne benytte samme 
markedsføringskanaler som de som selger brukt bolig. Hvordan megler 
velger å omsetningsføre formidlingen kan jeg ikke se har stor relevans i 
forhold til spørsmålet om bustadoppføringslovas anvendelse. Kanskje bør 
det noen ganger presiseres bedre at det er et videresalg det er snakk om, 
men jeg kan ikke se at ordlyden i markedsføringen kan være avgjørende. 
Da er det viktigere hvordan ordlyden i selve videresalgskontrakten er, selv 
om heller ikke denne etter min mening er avgjørende. Det er tydeligvis 
heller ikke fullstendig enighet om riktigheten av disse undersøkelsene av 
praksis. Advokat Stig Bech skriver om dette:  
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”I meglernes standardavtaler er det vanlig å presisere dette tydelig, 
slik at det for Kjøper 2 klart fremkommer at det er en 
kontraktsposisjon som overdras.”33 
 
Han skriver videre (samme sted) at han mener meglersiden må vise 
Kredittilsynet at informasjonen til Kjøper 2 er god, og at det tydelig 
fremkommer i annonse, prospekt og kontrakt at det dreier seg om en 
kontraktsposisjon.  
 
Uttalelsene fra Kredittilsynet er blitt mye diskutert i ettertid i megler- og 
utbyggermiljøer.34 I en artikkel fra Dagens Eiendom35 skriver journalisten at 
uttalelsene ”antas av flere jurister vi har rådført oss med å være uriktige hva 
gjelder videresalget av kjøperposisjonen.”  
 
Tilsynet forutsetter at rundskrivet vil bli fulgt av meglerforetakene. Det 
fremgår av punkt 1 der det står: ”Kredittilsynet vil se alvorlig på brudd på 
pliktene som er fremhevet i dette rundskrivet og forutsetter at foretakenes 
interne rutiner og internkontroll innrettes i tråd med dette.” Foretakene kan 
miste bevillingen til å drive eiendomsmegling dersom de bryter disse 
pliktene. Det må derfor legges til grunn at praksisen snart vil være 
innarbeidet hos meglere. Det er rettskildemessig ganske spesielt at et tilsyn 
som har oppsynsansvar over eiendomsmeglerloven, går inn og i praksis 
avgjør hvordan bustadoppføringslova skal tolkes. Fordi de har makt til å 
inndra megleres bevillinger, tvinger de i praksis gjennom sin synsmåte, uten 
at spørsmålet er blitt endelig avgjort av lovgiver eller domstoler.  
 
                                                 
33 Artikkel i Eiendomsmegleren 04-2006, s. 24 
34 Jf artikkel i Eiendomsmegleren 04-2006 
35 ”Struper Spekulantene”, Dagens Eiendom 11.04.2006.  
http://www.dagenseiendom.no/Dagenseiendom/userframe.aspx# 
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I lovforarbeidene36 til den nye eiendomsmeglingsloven drøfter imidlertid 
Finansdepartementet hva som regnes som omsetning av fast eiendom. 
Departementet skriver på side 20:  
 
”Omsetning av avtaler om erverv av fast eiendom, for eksempel 
omsetning av avtale om kjøp av leilighet i et bygg under oppføring, er 
blitt mer vanlig i den senere tid. Tilsvarende gjelder for avtaler om 
kjøp av atkomstdokumenter til en eiendom, for eksempel 
borettslagsandeler. Spørsmålet har ikke tidligere vært satt på 
spissen, men etter departementets vurdering må 
mellommannsvirksomhet knyttet til slik omsetning anses som 
eiendomsmegling. Etter omstendighetene kan det være behov for 
særskilte regler for slik megling. Departementet foreslår derfor en 
forskriftshjemmel i lovforslaget §1-4 femte ledd, for slike 
omsetninger.” 
 
Samme ordlyd finnes i Innst.O.nr.50 (2006-2007), Innstilling fra 
finanskomiteen om lov om eiendomsmegling, punkt 4.1.2. Noen 
begrunnelse for hvorfor departementet vurderer mellommannsvirksomheten 
dit hen at omsetningen må anses som eiendomsmegling gis ikke. I likhet 
med Kredittilsynets rundskriv, drøftes ikke her direkte om det er 
bustadoppføringslova som får anvendelse på videresalget av kontraktene. 
Så vidt jeg kan forstå må imidlertid konsekvensen av uttalelsen bli at de 
vurderer videresalgskontraktene som salg av bolig, og at de derfor faller 
innunder bustadoppføringslovas regulering. Det følger forutsetningsvis av 
eiendomsmeglingsloven37 § 1-1. For at eiendomsmeglingsloven skal få 
anvendelse må kontrakten falle inn under lovens virkeområde fastsatt i 
denne paragraf. Bestemmelsen lyder:  
                                                 
36 Ot.prp.nr.16 (2006-2007) om lov om eiendomsmegling, s. 19-20 
37 Lov om eiendomsmegling, 16. juni 1989 nr. 53 
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”§ 1-1. Lovens virkeområde. 
(1) Som eiendomsmegling forstås i denne lov å opptre som 
mellommann, herunder å forestå oppgjør, ved  
1.  omsetning av fast eiendom, herunder eierseksjon og ideell andel i 
fast eiendom, (...)” 
 
Når departementet mener mellommannsvirksomhet knyttet til omsetning av 
avtaler om oppføring av bolig er eiendomsmegling, må det bety at avtalene 
innebærer omsetning av fast eiendom. Ellers ville ikke avtalene kunne blitt 
regulert av eiendomsmeglingsloven, slik den er formulert i dag. Det samme 
oppfatter jeg også er Kredittilsynets mening. Når omsetning av avtalene er 
omsetning av fast eiendom etter eiendomsmeglingsloven, er det 
nærliggende å tro at det også er det etter bustadoppføringslova.  
 
Før uttalelsene i forarbeidene til eiendomsmeglerloven ble utgitt, skrev 
advokat Karl Rosén en artikkel38 trykket i Tidsskrift for Eiendomsrett nr. 1 
200639. Artikkelen var et svar på Kredittilsynets uttalelser i forbindelse med 
Notar-saken. Der hevder han at et salg av kontraktsposisjon overhodet ikke 
er underlagt eiendomsmeglingsloven. Han mener at en naturlig språklig 
forståelse av ordlyden i eiendomsmeglingsloven § 1-1 første ledd nr. 1 taler 
imot at mellommannsaktivitet knyttet til salg av kontraktsposisjon fra 
Kjøper 1 til Kjøper 2 faller inn under loven.  
 
Rosén kritiserer at Kredittilsynet ikke drøfter denne problemstillingen. Han 
argumenter også imot at loven skal gjelde utvidende. Begrunnelsene for 
dette er at eiendomsmeglerloven oppstiller et konsesjonskrav, og at 
overtredelse av bestemmelsene kan være belagt med straff.40 Etter hva jeg 
                                                 
38 ”Transport av kontraktsposisjon i eiendomsprosjekter, noen rettslige utgangspunkter inter 
partes og for meglerens rettslige stilling” 
39 Side 3 flg.  
40 Artikkelens s. 4 
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kan se, er dette nå blitt bedre avklart med uttalelsene i Ot.prp.nr.16 (2006-
2007), slik at Roséns innsigelser ikke lenger kan ha samme tyngde.   
  
Det neste spørsmål blir hvilken vekt uttalelsene i eiendomsmeglingslovens 
forarbeider får i forhold til min drøftelse. Departementet foretar ingen 
inngående drøftelse av spørsmålet om videresalg omfattes av loven eller 
ikke. Departementet skriver bare at de anser mellommannsaktiviteten for å 
være eiendomsmegling. Hva som er begrunnelsen for dette, er uvisst ut fra 
det skriftlige materialet. Dette gjør at uttalelsene nok ikke får like stor vekt 
som de ville hatt dersom det var blitt foretatt en grundig drøftelse. 
Bakgrunnen for uttalelsen var dessuten å fastlegge hvilket ansvar en 
eiendomsmegler skal ha i formidlingen av slike kontrakter. Det er ikke gitt at 
resultatet ville blitt det samme dersom departementet hadde tatt standpunkt 
til spørsmålet med bustadoppføringslova som utgangspunkt. Et annet 
poeng som gjør at uttalelsene må få noe redusert vekt foreløpig, er at loven 
forarbeidene omtaler i skrivende stund ennå ikke er vedtatt. Regjeringen la 
frem lovforslaget 15. desember 2006, og en eventuell ikrafttredelse 
avhenger av Stortingets behandling og omfanget av nødvendig 
forskriftsarbeid. Nå er det nok store sjanser for at denne loven vil bli vedtatt, 
men enn så lenge kan det som er skrevet muligens bare ses på som et 
uttrykk for departementets mening, uten at det representerer ”lovgivers” 
vilje. Så lenge loven ikke er vedtatt, må man derfor ta et forbehold for at 
Stortinget vil være av en annen mening.  
 
Jeg ønsker ikke her å si noe generelt om hvilken vekt forarbeider vanligvis 
har. I dette konkrete tilfellet, der det ikke finnes særlig mange andre 
rettskilder, må det at departementet har tatt stilling til spørsmålet, etter min 
mening få stor vekt. Dette altså på tross av de forbehold jeg allerede har 
omtalt. Ifølge Eckhoff/Helgesen bør lovanvendere i noen grad føle seg 
bundet av de tolkningsanvisninger som forarbeidene gir.41 Departementets 
uttalelser ville derfor etter all sannsynlighet, bli vektlagt av domstolene, 
                                                 
41 S. 73 
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dersom de skulle vurdert om en videresalgskontrakt skal  regnes som salg 
av bolig eller salg av kontrakt. 
 
3.2.5 Overgang av krav (cesjon) 
Juridisk fagterminologi kaller overgang av krav for cesjon. Overdrageren 
kalles cedent, erververen kalles cesjonar, mens skyldneren kalles debitor 
cessus eller bare cessus. Det er alminnelig antatt at krav kan overdras selv 
om de har sin hjemmel i en gjensidig tyngende kontrakt som ennå ikke er 
oppfylt fra cedentens side.42  
 
Hagstrøm reiser spørsmålet om det er hensiktsmessig terminologi å omtale 
forholdet som overgang av krav.43 Dette begrunner han med at det kan 
hevdes at det som i virkeligheten skjer er at det bestående skyldforhold 
opphører, og at det oppstår et nytt skyldforhold med lignende innhold som 
det gamle. Dette synspunkt kan hevdes også i tilfellene med videresalg av 
bolig som jeg ser på. Kontraktsforholdet mellom Selger og Kjøper 1 
opphører, og et tilsvarende oppstår i praksis mellom Selger og Kjøper 2. 
Hagstrøm forsvarer bruken av betegnelsene med at de er hensiktsmessige 
og forsvarlige. Han skriver:  
 
”De gir et anskuelig uttrykk for et særpreget kompleks av rettslige 
realiteter, et kompleks som trenger en benevnelse. De rettslige 
realiteter er først og fremst at den nye kreditors rett oppstår uten 
noen av de omstendigheter behøver å foreligge som ellers kreves for 
at et krav skal oppstå – f.eks. løfte eller rettsbrudd fra debitors side, 
(...).”44  
 
                                                 
42 Hagstrøm s. 861 
43 Petitavsnitt s. 857 
44 Hagstrøm s. 857 
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Det er altså ikke de vanlige regler for avtaleinngåelse, om tilbud og aksept 
mellom partene, som gjør at avtalen oppstår mellom Selger og Kjøper 2. 
Kjøper 2 erverver sin rett fra Kjøper 1, ikke fra Selger. Dette spesielle 
forhold mener jeg taler for at det ikke kan være bustadoppføringslova som 
regulerer videresalget. Det tyder på at det er ett rettslig forhold som legges 
til grunn, som oppstod da Selger og Kjøper 1 signerte kontrakten, som 
fortsetter å bestå, bare med et skifte av en kontraktspart på den ene siden.  
 
I tillegg påpeker Hagstrøm (s. 857) at overdragelsen ikke har noe å si i 
forhold til foreldelsesfrister. At det er kommet en ny kreditor har heller 
ingenting å si i tilfeller der kravets stiftelsestid er av betydning.45 Med dette 
tenker han nok på ordinære tilfeller der objektet som overdras er en mer 
konkret ting eller krav, der eventuelle reklamasjonsfrister eller 
foreldelsesfrister har begynt å løpe. Utgangspunktet for 
reklamasjonsfristene og foreldelsesfristene er noe annerledes etter 
bustadoppføringslova. Etter bustadoppføringslova § 14 tredje ledd, 
bokstav b, jf § 30 er overtakelsen tidspunktet reklamasjonsfristene starter å 
løpe. Også entreprenørens krav på sluttoppgjør oppstår på dette tidspunkt, 
jf § 14 tredje ledd, bokstav d, jf § 46. Alt videresalg jeg snakker om i denne 
oppgaven skjer nødvendigvis før overtakelsestidspunktet. Dette gjør at 
argumentet nok ikke er så treffende for disse tilfellene. Jeg syns allikevel det 
er et interessant synspunkt. Det er prinsipielt sett ikke noen grunn til at 
utgangspunktet for fristene skulle utsettes fordi Kjøper 1 selger boligen 
videre. Disse forhold trekker også i retning av at det er en overdragelse av 
retten til boligen som faktisk skjer, ikke en overdragelse av boligen.  
 
3.2.6 Ansvar for veritas og bonitas 
I videresalgsspørsmålet er det som vi har sett sentralt å se på hva som er 
salgsgjenstanden. Er det boligen eller kun selve kontraktsdokumentet? 
Dersom man skal se på videresalget som et salg av en bolig, må det bety at 
                                                 
45 Hagstrøm s. 857 
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Kjøper 1 blir ansvarlig overfor Kjøper 2 for mangler og forsinkelser ved 
boligen som måtte oppstå. Dette på tross av at Kjøper 1 sjelden selv er 
skyld i dette. Dette følger direkte av bustadoppføringslova kapitlene III og 
IV, og alminnelig kontraktsrett, som stadfester at en selger er ansvarlig for 
mangler og forsinkelser ved salgsgjenstanden. Dersom det derimot er snakk 
om et salg av en rett til å stå i kontrakten, er det mer nærliggende å si at 
Kjøper 1 ikke blir ansvarlig for de underliggende forhold i henhold til 
kontrakten. Da vil Kjøper 1 kun være ansvarlig for at kontrakten eksisterer. 
Svaret på hva Kjøper 1 må stå inne for kan derfor gi veiledning i spørsmålet 
om hva videresalgskontrakten skal betraktes som. Kanskje kan det til og 
med sies så sterkt at de to forhold følger hverandre, slik at et ansvar for  
bonitas betyr at det er et salg av en bolig, og et ansvar for veritas betyr at 
det er et salg av rett til å stå i kontrakten.  
 
Hov skriver følgende om overdragelse generelt:  
 
”Mellom overdrageren av en fordring (cedenten) og erververen 
(cesjonaren) foreligger det et helt vanlig avtaleforhold. Ofte vil det 
dreie seg om et regulært kjøp, hvor kjøpsloven i prinsippet er 
anvendelig.”46  
 
Gjeldsbrevloven gir ingen definisjon på hva et gjeldsbrev er. Etter vanlig 
oppfatning er et gjeldsbrev en skriftlig erklæring som går ut på at utstederen 
enten påtar seg en ensidig og ubetinget plikt til å betale en bestemt 
pengesum eller erkjenner en slik forpliktelse.47 Reglene i gjeldsbrevloven 
regulerer enkelte typer fordringer (omsetningsgjeldsbrev, enkle gjeldsbrev 
og innskuddsbøker), men anvendes i stor grad analogisk også på andre 
typer fordringer. Disse reglene vil gå foran kjøpslovens bestemmelser i 
tilfelle motstrid mellom disse.48 Dersom det ikke hefter noen mangler eller 
                                                 
46 S. 252 
47 Norsk lovkommentar, note (2) til gjeldsbrevloven 
48 Hov s. 252 
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ugyldighetsgrunner til overdragelsen, vil Kjøper 2 som hovedregel overta 
Kjøper 1s rettigheter overfor Selger.49 For fordringer som ikke er knyttet til et 
negotiabelt gjeldsbrev gjelder prinsippet i gjeldsbrevloven § 25; mottakeren 
får ikke bedre rett enn avhenderen, med mindre annet følger av særlige 
rettsregler.  
 
Gjeldsbrevloven § 9 stadfester veritasansvaret: ”Når nokon avhender eit 
gjeldsbrev til eige eller pant, svarar han for at kravet er til.” Denne 
bestemmelsen kan anvendes analogisk på pengekrav som ikke er knyttet til 
gjeldsbrev. Regelen innebærer at den som overdrar et gjeldsbrev 
(cedenten, eller Kjøper 1 etter min terminologi), har objektiv 
erstatningsansvar overfor erververen (cesjonaren/Kjøper 2) for at ”kravet er 
til” (veritasansvar). Kjøper 1 har altså et objektivet ansvar for at kravet er til, 
hvilket innebærer at det er gyldig stiftet, og ikke senere er bortfalt. Det vil 
videre si at Kjøper 2 får et krav mot Selger i samsvar med ”gjeldsbrevets” – 
eller kontraktens – ordlyd.  
 
Gjeldsbrevloven § 10 omhandler bonitasansvaret: ”Avhendaren svarar berre 
for at skyldnaren er vederheftig, når han tek det på seg.” Hovedregelen er 
altså at Kjøper 1 i forhold til Kjøper 2 ikke svarer for at Selger er vederheftig, 
det vil si økonomisk i stand til å levere sin ytelse, med mindre Kjøper 1 
særskilt har tatt på seg et slikt (garanti)ansvar.50 Det betyr at dersom 
Kjøper 2 ikke får noe ut av den som var forpliktet (Selger) etter det 
overdratte kravet (ved Selgers konkurs eller lignende), slik at kravet derfor 
er verdiløst, kan Kjøper 2 ikke rett krav mot Kjøper 1. En tolkning av 
ordlyden i avtalen mellom Kjøper 1 og Kjøper 2 ville kanskje kunne føre til at 
Selgers manglende evne til å oppfylle måtte ses på som en mangel ved 
Kjøper 1s ytelse.51 Dersom en bygger på gjeldsbrevloven § 10 vil imidlertid 
                                                 
49 Hov s. 253 
50 Norsk lovkommentar, note (35) til gjeldsbrevloven 
51 Hov s. 252-253 
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det ikke være tilfelle, med mindre Kjøper 1 særskilt har tatt på seg dette 
ansvaret.  
 
For Kjøper 1 kan det oppstå et reelt behov for å kunne tre ut av kontrakten 
med Selger, uten å måtte inneha et ansvar for oppfyllelse. Kjøper 1 har som 
regel ingen påvirkning på byggeprosessen eller det endelige byggeresultat. 
Det kan synes urimelig for Kjøper 1 om han da må gå god for Selgers 
ytelser. På den annen side, vil Kjøper 2 bli stillet i en utsatt posisjon, i alle 
fall for det beløp han betaler Kjøper 1 for å få overta kontrakten, altså i 
tillegg til det Selger skal ha for boligen. Dessuten er Kjøper 1 i disse 
tilfellene ofte en profesjonell part, som driver denne aktiviteten for å tjene 
penger. Dersom det skulle vise seg at boligen som kontrakten knytter seg til 
er mangelfull, er det kanskje ikke så urimelig om han da må svare for en 
mangelsinnsigelse. Selv om det formelt ikke er noe galt med selve 
kontrakten, er det underliggende forhold (boligen) da ikke så verdifullt som 
forutsatt. Og det må være klart at kontrakten vil synke i verdi dersom 
boligen den representerer er mangelfull. Det kan sammenlignes med at 
verdien på en aksje mest sannsynlig vil synke dersom selskapet aksjen 
representerer går dårlig.  
 
En overdragelse av kontrakten vil innebære at Kjøper 2 trer inn i de 
rettigheter og forpliktelser som kontrakten tillegger Kjøper 1. Det innebærer 
at det er overfor Kjøper 2 at Selger nå skal oppfylle. Det er Kjøper 2 som 
etter overdragelsen har krav på å få overta og flytte inn i boligen som Selger 
oppfører.  
 
Advokat Stig Bech skriver i en artikkel52 at resultatet av salget er at Kjøper 1 
ikke har noe ansvar overfor Kjøper 2, hva gjelder Selgers senere oppfyllelse 
etter kontrakten. Dersom Selger skulle bli forsinket er dette et forhold 
mellom Kjøper 2 og Selger som er Kjøper 1 uvedkommende. Dette mener 
Beck følger av bustadoppføringslovas regulering og kontrakten. Kjøper 2 
                                                 
52 Eiendomsmegleren 04-2006 s. 24-25 
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kan dermed ikke rette noe krav mot Kjøper 1. Selv dersom Selger ikke 
oppfyller i det hele tatt, mener Beck Kjøper 2 normalt ikke har noe krav mot 
Kjøper 1. Begrunnelsen for dette er at Kjøper 1 allerede har levert sin 
ytelse, som Bech mener er kontraktsposisjonen. I begge tilfeller oppstiller 
han et forbehold for at Kjøper 1 har misligholdt sin opplysningsplikt, og ikke 
har informert om eventuell kunnskap om forsinkelser eller annet. Dersom 
Kjøper 1 har tilbakeholdt opplysninger kan han altså komme i ansvar.  
 
Hva som er korrekt resultat her, er usikkert. Det har lett for å ende i en 
sirkelargumentasjon, der man kan komme til hvilket resultat man vil, ut i fra 
hvilket startpunkt man inntar. Dersom Beck har rett i at Kjøper 1 kun er 
ansvarlig for at kontrakten er til, betyr det etter den tankegangen at Kjøper 1 
selger en kontraktsposisjon. Men det kan også ses på motsatt; fordi 
Kjøper 1 selger en kontraktsposisjon, er han kun ansvarlig for at kontrakten 
er til. Dersom man imdlertid inntar utgangspunktet at Kjøper 1 har ansvar 
også for mangler ved selve boligen, må resultatet være at han selger en 
bolig. Hva som er riktig her, og hva Kjøper 1 faktisk har ansvar for, er 
usikkert.  
 
3.2.7 Forholdet til annen lovgivning 
Dersom det ikke er bustadoppføringslova som skal regulere avtaleforholdet, 
er det nærliggende å se på hvilken lov som da kan sies å gjøre det. I den 
sammenheng kan det være nyttig å se på hva reguleringen av de 
tilgrensende rettsområdene sier om temaet. Jeg vil derfor her ta for meg 
forholdet til annen lovgivning.  
 
Bustadoppføringslova § 4 omhandler avgrensningen til kjøpsloven, 
avhendingsloven og tomtefesteloven. Tomtefesteloven og avhendingsloven 
er ikke så aktuelle i dette konkrete spørsmålet, og vil derfor ikke drøftes. I 
stedet vil jeg se på forholdet til kjøpsloven og forbrukerkjøpsloven. 
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3.2.7.1 Kjøpsloven 
Kjøpsloven regulerer kjøp som ikke er forbrukerkjøp, jf kjøpsloven § 1. Den 
gjelder ikke for kjøp av fast eiendom (§ 1 (1)), og ikke for avtale om 
oppføring av bygning eller annet anlegg på fast eiendom (§ 2 (1)). Jeg tror 
det blir feil å si at fordi loven avgrenser mot salg og oppføring av fast 
eiendom, vil rettigheter til slike heller ikke omfattes. Rettigheter til eiendom 
må regnes som fordringer på lik linje med alle andre rettigheter etter 
uoppfylte kontrakter (mer om det i punkt 4.)  
 
Forarbeidene53 til loven sier at ordet ”ting” som brukes flere steder i loven,54 
brukes i en noe videre betydning enn i dagligtalen. Begrepet omfatter ”f eks 
også overdragelse av verdipapirer, fordringer og andre rettigheter, f eks 
lisens eller bruksrett”.55  
 
Videre sier proposisjonen noe interessant (samme sted): ”Også når det 
gjelder overdragelse av rettigheter, fordringer o l må det tas hensyn til 
salgsobjektets spesielle karakter. Dessuten kan selvsagt særskilte 
lovbestemmelser gå foran kjøpsloven på disse områder.” Hva 
departementet mener med dette, er for meg litt uklart. Kanskje kan det kan 
tolkes slik at det åpnes for tanken om at prinsipper fra andre regelsett må få 
betydning ved tolkning av kjøpslovens bestemmelser. Det som i alle fall er 
klart ut fra ordlyden i proposisjonen, er at der gjeldsbrevloven og kjøpsloven 
har motstridende bestemmelser, går gjeldsbrevloven foran. Dette hevdes 
også i juridisk litteratur56.  
 
Kjøpsloven gjelder som kjent både for avtaler inngått mellom to 
profesjonelle parter, og mellom to forbrukere. Avtaler om videresalg av bolig 
under oppføring der avtalen er inngått mellom disse partene, vil altså 
                                                 
53 Ot.prp. nr. 80 (1986–87) s. 48 
54 F.eks. § 1 annet ledd 
55 Ot.prp. nr. 80 (1986–87) s. 48 
56 Hov s.252 
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reguleres av kjøpsloven. For avtaler inngått mellom en profesjonell part og 
en forbruker, må vi se på om forbrukerkjøpsloven kan gjelde.  
 
3.2.7.2 Forbrukerkjøpsloven 
Forbrukerkjøpsloven har som nevnt den samme definisjonen på ”forbruker” 
som bustadoppføringslova. Bustadoppføringslovas definisjon av 
forbrukerbegrepet ble endret i forbindelse med ikrafttredelsen av 
forbrukerkjøpsloven. Det er etter dette meningen at begrepet skal gis 
samme betydning i disse to lovene.  
 
Som i kjøpsloven finnes det også i forbrukerkjøpsloven begrensningen om 
at loven ikke gjelder ved kjøp av fast eiendom (forbrukerkjøpsloven § 2 
andre ledd bokstav a). Dette omfattes av avhendingsloven. 
Forbrukerkjøpsloven § 2 andre ledd bokstav b avgrenser mot avtale om 
oppføring av bygning på fast eiendom – altså det som faller innunder 
bustadoppføringslovas virkeområde.  
 
Forarbeidene til forbrukerkjøpsloven, NOU 1993:27 punkt 2.3.3 og 2.3.5, 
drøfter forholdet mellom forbrukerkjøp og henholdsvis kjøp av fast eiendom 
og entrepriseavtaler. Å la forbrukerkjøpsloven inkludere overdragelse av 
fast eiendom var ikke aktuelt, fordi dette allerede ble regulert av 
avhendingsloven.57 Arbeidet med å utrede en ny forbrukerentrepriselov var 
satt i gang da dette ble skrevet, og det ble uttalt at ”en av oppgavene for 
dette utvalget ville være å forenkle og klargjøre grensene mellom lov om 
oppføring av nye boliger m.m, lovene om løsørekjøp, avhending av fast 
eiendom og håndverkertjenester.”58 Etter at bustadoppføringslova ble 
vedtatt, må dette bety at det i alle fall ikke var noen grunn til å inkludere 
dette i forbrukerkjøpsloven.  
 
                                                 
57 NOU 1993:27 punkt 2.3.3 s. 41 
58 NOU 1993:27 punkt 2.3.5 s. 42 
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Av disse uttalelsene fremkommer det at meningen er at andre lover skal 
gjelde der forbrukerkjøpsloven ikke kommer til anvendelse. Det kan 
argumenteres for at synspunktet bør gjelde også for bustadoppføringslova, 
slik at andre lover bør få anvendelse der bustadoppføringslova ikke får det. 
Hvis ikke vil tilfellet ikke reguleres av noen formell lov. Det kan ikke ha vært 
lovgivers mening at en forbruker som kjøper en kontrakt, ikke skal beskyttes 
av noen regler. Det ville stride mot alle forbrukerlovenes hovedformål – å 
utjevne styrkeforholdet mellom forbrukeren som den svakere part og den 
næringsdrivende.  
 
Forbrukerkjøpsloven § 2 første ledd bokstav c sier at loven gjelder 
fordringer og rettigheter. Også her må det klart hevdes dersom avtalen skal 
ses på som et salg av en kontrakt, må det ses på som en overdragelse av 
en rettighet. 
 
Den prinsipielle vurderingen av hva som er salgsobjektet blir den samme 
her som i punkt 3.2.7.1. Kjøp av en kontraktsposisjon må etter min mening 
klart være kjøp av en ”rettighet”. Det betyr at når avtaleparten på 
selgersiden er en profesjonell part og på kjøpersiden en forbruker, må 
avtaleforholdet reguleres av forbrukerkjøpsloven.  
 
3.2.8 Konsekvenser av lovvalget 
For å illustrere betydningen av lovvalget, vil jeg nå se på et lite utvalg 
rettigheter forbrukeren nyter godt av dersom salget reguleres av 
bustadoppføringslova. Tilsvarende regler finnes ikke i forbrukerkjøpsloven. 
Det er særlig reglene om garantistillelse jeg vil gå inn på.  
 
Bustadoppføringslova krever at entreprenøren må stille garanti for 
oppfyllingen av noen avtaler. Denne plikten følger bare av 
bustadoppføringslova, ikke av annen lovgivning.  
 
  34
Entreprenøren har etter bustadoppføringslova § 12 plikt til å stille garanti for 
kontraktssummen. Garantien omfatter krav på tilbakebetaling av vederlag 
(eventuelt etter heving), prisavslag, dagmulkt, erstatning på grunn av 
forsinkelse, mangel eller brudd på tilleggsplikter, rentekrav etter § 49 tredje 
ledd og dessuten forsinkelsesrenter og omkostninger for de nevnte 
kravene.59 Kjøper har rett til å holde tilbake hele kjøpesummen dersom 
entreprenøren ikke gir slik garanti.  
 
Bustadoppføringslova § 12 første ledd lyder:  
 
”Entreprenøren skal stille garanti for oppfyllinga av avtalen. Ei slik 
plikt gjeld likevel ikkje dersom ein på avtaletida kan rekne med at 
vederlaget ikkje vil overstige to gonger grunnsummen i folketrygda.” 
 
En annen form for garanti er den som følger av bustadoppføringslova § 47. 
Denne garantien gjelder i tillegg til garanti etter § 12. Denne bestemmelsen 
kommer til anvendelse i tilfeller der kjøper betaler forskudd som utbetales til 
utbygger og/eller megler motregner i kjøpers forskudd sitt krav mot 
oppdragsgiver på vederlag og utlegg.60 Da skal utbygger fremskaffe en 
selvskyldnergaranti.  
 
Bustadoppføringslova § 47 andre og tredje ledd lyder:  
 
”Ved avtalar som omfattar rett til grunn (§ 1 første ledd bokstav b), 
kan det berre avtalast forskotsbetaling etter første ledd dersom 
betalinga skal skje etter at forbrukaren har fått overført heimelen til 
eigedomen utan andre hefte enn dei som forbrukaren skal overta, 
eller det er stilt garanti som nemnd i tredje ledd.  
 
                                                 
59 Norsk lovkommentar, note (53) til bustadoppføringslova 
60 Tuv s. 24 
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Sjølv om vilkåra i første ledd bokstav a og b ikkje er oppfylte, kan det 
avtalast at forbrukaren skal betale avdrag mot sjølvskuldgaranti frå 
ein finansinstitusjon som har rett til å tilby slik teneste i Noreg. § 12 
fjerde ledd gjeld tilsvarande.” 
  
Kjøper 1 vil som regel selge videre til en høyere pris enn den opprinnelig 
kjøpesum. Da har ikke Selger noen plikt til å stille garanti for den 
overskytende summen, det vil si differansen mellom opprinnelig kjøpesum 
og det Kjøper 2 betaler for kontrakten. Dette kan i mange tilfeller være 
snakk om ganske store summer, gjerne på flere hundre tusen kroner. 
Kjøper 2 risikerer i disse tilfellene å tape denne summen dersom for 
eksempel entreprenøren skulle gå konkurs. Det har vært reist spørsmål om 
det kanskje er slik at Kjøper 2 ikke alltid er klar over den risiko han da tar.61  
 
I tillegg finnes blant annet følgende bestemmelser i bustadoppføringslova 
som ikke har noen parallell i alternativ lovgivning: 
• forbrukerens rett til å kreve endringer og tillegg i forhold til det som er 
avtalt (§ 9),  
• overtakelse og overtakelsesforretning (§§ 14 og 15),  
• dagmulkt (§ 18),  
• deponering av omtvistet vederlag (§ 49),  
• avbestilling (§§ 52 til 54),  
• tvisteløsning (§ 64).  
 
Disse vil jeg imidlertid ikke gå nærmere inn på her.  
                                                 
61 Tuv s 24 
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3.3 Konklusjon 
Denne gjennomgangen har vist at det i noen miljøer ses på som tvilløst at et 
videresalg av bolig må regnes som et salg av en kontraktsposisjon. Fra 
annet hold pekes det på momenter som taler for at salget må betraktes som 
et salg av en bolig.  
 
Ordlyden i avtalene om videresalget taler for at videresalget må behandles 
som et salg av kontraktsposisjon. Det kan også godt sies at overdragelsen 
faller utenfor ordlyden for lovens virkeområde i bustadoppføringslova § 1, 
fordi et videresalg ikke direkte er en ”avtale om oppføring av bolig”. En slik 
ordlysfortolkning vil normalt tillegges en viss vekt, særlig der det ikke har 
finnes holdepunkter andre steder. Her har vi med en relativt ny lov å gjøre, 
og det finnes derfor ingen rettspraksis og lite juridisk litteratur skrevet om 
emnet. Det kan tale for at ordlyden tolkes bokstavelig, slik at avtaler som 
ikke er rene avtaler om boligoppføring faller utenfor. Etter min mening vil i 
de fleste tilfeller også betraktningene om ansvar for kontraktens eksistens 
og godhet tale for at avtalen er et salg av kontraktsposisjon. I de tilfellene 
der videreselger ikke har noen innvirkning på byggeprosessen, kan det 
synes unaturlig at han skal holdes ansvarlig for utbyggers evne til å levere 
kontraktsmessig.  
 
På den annen side har vi her en situasjon der spørsmålet indirekte er drøftet 
av to offentlige myndigheter, Finansdepartementet i Ot.ptp.nr. 16 (2006-
2007), og av Kredittilsynet i Rundskriv 9/2007, ”Eiendomsmeglers plikter 
ved formidling av nye boliger/boliger under oppføring”. Disse uttalelsene, og 
særlig den fra departementet, må få stor vekt. Dette på tross av 
innvendingene om at uttalelsene direkte gjelder eiendomsmeglingsloven, og 
at de ikke er godt begrunnet. Her har myndighetene faktisk tatt stilling til 
spørsmålet, og det kan ikke overses. Det vil sannsynligvis være noe 
lovgiver vil kunne bygge på dersom de vil lovregulere dette direkte senere. 
Også bustadoppføringslovas formål taler for at loven skal få anvendelse 
også på videresalgstilfellene. Jeg tror ikke lovgivers mening kan ha vært at 
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videresalg skal falle utenom forbrukerlovgivningen. Det støttes etter min 
mening av at bustadoppføringslova er gjort ufravikelig til skade for forbruker. 
Dersom loven ikke skal gjelde, er det da flere rettigheter Kjøper 2 ikke nyter 
godt av. At spørsmålet ikke ble drøftet under utarbeidelsen av 
bustadoppføringslova, var nok hovedsaklig fordi fenomenet ikke var så 
vanlig på den tiden. Det bør ikke bety at videresalg ikke skal omfattes, fordi 
om det ikke uttrykkelig er tatt stilling til av lovgiver.   
 
Etter en helhetsvurdering av disse momentene, mener jeg konklusjonen må 
bli at salget må ses på som et salg av bolig, ikke som et salg av 
kontraktsposisjon. Det betyr at kontrakten mellom disse to partene reguleres 
av bustadoppføringslova. Det er hovedsaklig uttalelsene i forarbeidene, og 
lovens formål som er utslagsgivende.  
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4 Begrensninger i retten til å videreselge kontrakten 
Jeg vil her kun drøfte om Kjøper 1 kan videreselge kontrakten, ikke om 
Selger kan det.  
 
Krav etter en uoppfylt kontrakt som de vi snakker om her, er å regne som en 
fordring.62 Hov skriver at en stadig ser eksempler på at retten etter en ikke 
oppfylt avtale overdras (s. 246). Hagstrøm skriver på side 857 at det er et 
prinsipp i norsk kontraktsrett at krav kan overdras og skifte eier. Ifølge Hov 
(samme sted) er det et nokså selvsagt utgangspunkt at overdrageren 
gjennom en overdragelse ikke uten videre blir kvitt sine plikter i 
kontraktsforholdet. Selgers rettighet etter kontrakten er å få betalingen, 
mens hans forpliktelse er å levere boligen i kontraktsmessig stand. 
Kjøper 1s rettighet er motsatt å få overlevert boligen, mens han forplikter 
seg til å betale penger. Overdragelse av forpliktelsene kan som regel ikke 
skje uten etter samtykke fra den en har forpliktet seg overfor. I så fall blir 
debitor (Selger) helt avhengig av Kjøper 2s personlige og økonomiske 
kvalifikasjoner.63 En part i en kontrakt kan dermed ikke uten 
kontraktspartnerens viten, fri seg fra sine plikter etter kontrakten ved å 
overdra disse til tredjemann. I utgangspunktet blir altså ikke Kjøper 1 
automatisk fri fra sin forpliktelse til å betale kjøpesummen, selv om han 
selger kontrakten videre til Kjøper 2. Han vedblir å hefte for forpliktelsen, 
selv om han har forsøkt å overføre den.64 Jeg tolker dette dit at Selger i 
prinsippet kan nekte Kjøper 1 å overdra sine forpliktelser etter kontrakten. 
 
Det finnes flere lovbestemte unntak fra unntaket om at videreselger ikke 
fritas for plikten til å betale kjøpesummen. Disse forutsetter nokså klart at 
                                                 
62 Hov s. 246 
63 Hagstrøm s. 841 
64 Hagstrøm s. 841 
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erververen ikke bare overtar overdragerens rettigheter, men også hans 
plikter.65 Disse vil jeg ikke gå nærmere inn på.  
 
For kontraktene om oppføring av bolig finnes det ingen lovbestemmelser 
som bestemmer om disse kan overdras eller ikke. NS 8405 har imidlertid en 
spesifikk bestemmelse for profesjonell entreprise om adgangen til 
videresalg i punkt 4. Den sier at partene ikke kan overdra sine 
kontraktsforpliktelser med mindre den andre parten samtykker. Salg av 
rettighetene sier standardkontrakten ingenting om. Utgangspunktet må da 
være at rettighetene etter slike kontrakter kan overdras.  
 
Det finnes eksempler på klausuler i de opprinnelige kjøpekontraktene som 
forbyr videresalg. En slik klausul vil da inngå i avtalegrunnlaget, og på vanlig 
måte være bindende mellom partene.66 Dette forbudet må Kjøper 1 
overholde. Dersom han ikke gjør det, foreligger et avtalebrudd mellom ham 
og Selger.  
 
Et eksempel på begrensninger i retten til å overdra rettighetene, er klausuler 
om at Kjøper 1 ikke får selge i konkurranse med utbygger. Det betyr at 
dersom prosjektet ikke er utsolgt, altså at Kjøper 2 teoretisk sett både kan 
handle med Selger og Kjøper 1, får Kjøper 1 ikke lov til å videreselge. I et 
marked som faller, kan dette skape problemer for Kjøper 1. Han har da 
ingen mulighet til å begrense tapet sitt ved å selge tidlig, men må vente til 
prosjektet er ferdig bygget. Da må han selvsagt kunne selge videre, men da 
er boligen ferdig, og salget vil følge avhendingslovens regler. En slik klausul 
vil Selger kun ta inn dersom han av forskjellige grunner ikke ønsker 
spekulanter inn i prosjektet. Det er vanlig at Kjøper 1 har betalt en del av 
vederlaget i forbindelse med kontraktssigneringen, typisk 10 % av 
kjøpesummen, se bustadoppføringslova § 47. Det kan være at Selger 
mener det blir for utrygt å ha for mange eiere inne som kun har betalt 10 % 
                                                 
65 Hov s. 246 
66 Bergsåker s. 96 
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av kjøpesummen, men som planlegger å selge seg ut før de resterende 
90 % skal betales. Markedet kan snu slik at Kjøper 1 får problemer med å 
videreselge, og kanskje ikke klarer å betale restbeløpet ved overtagelse. 
Dette er særlig problematisk dersom Kjøper 1 har kjøpt flere leiligheter som 
han planlegger å videreselge, og derfor lettere kommer i økonomiske 
problemer. Det kan resultere i en vanskelig situasjon både for Kjøper 1 og 
for Selger. Forbud mot videresalg vil imidlertid virke prisdempende, og er 
derfor ikke alltid aktuelt for utbyggere.  
 
Ifølge Bodil Næssvik67 i Norges Eiendomsmeglerforbund hender det at 
utbyggerne tar inn klausuler om at de samtykker til transport av kontrakt mot 
et vederlag, da dette skaper ekstraarbeide for utbygger og dennes megler. 
Det hender også at de erklærer at de ikke vil samtykke til at opprinnelig 
kjøpekontrakt transporteres. Da er alternativet for Kjøper 1 å vente til 
boligen er ferdig oppført, og selge videre etter avhendingsloven eller etter 
bustadoppføringsloven, hvis han selv er profesjonell og siste kjøper er 
forbruker. 
 
En kan også tenke seg at Selger kan ta inn en bestemmelse om at dersom 
Kjøper 1 ønsker å videreselge, skal Selger ha en tilbakekjøpsrett for samme 
pris som Kjøper 1 opprinnelig kjøpte for. En slik klausul vil også forhindre 
spekulasjon. Kjøper 1 vil her under normale omstendigheter ikke kunne 
tjene noe på salget. Den eneste muligheten investorer kan tjene på dette, er 
dersom markedet går ned, og man da skulle kunne kreve at Selger kjøpte 
tilbake til samme pris. Det er i dagens marked ikke særlig sannsynlig. 
Dersom utbygger skulle tatt inn slike klausuler, ville han raskt helt miste 
salget til investorene. Dette kunne muligens føre til at prosjektet 
langsommere ville oppnådd det forhåndssalget som långiver krever før 
utbyggingen kan starte. Dette vil igjen kunne lede til forsinkelser i byggingen 
av boligene. At utbygger skal ta inn slike reservasjoner er derfor ikke særlig 
praktisk.  
                                                 
67 I privat e-post av 22. mars 2007 
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Når det gjelder retten til å overdra sine rettigheter etter en ikke oppfylt 
kontrakt, skriver Hov (s. 248) at dette er begrunnet med at en overdragelse 
ikke legger økte forpliktelser på den forpliktede. Det vil jevnt over være det 
samme for den som skal levere noe hvem han leverer til, så lenge andre 
forutsetninger for kontrakten ikke endres. Dersom det foreligger 
omstendigheter som gjør at det ikke er likegyldig for Selger hvem han 
leverer til, vil dette mange ganger føre til at kravet ikke kan overdras.68 Ved 
et videresalg av en kontrakt om oppføring av bolig, får Selger en ny 
kontaktspartner å forholde seg til, som han ikke selv har inngått avtale med. 
Det øker ikke ulempene for Selger at det blir en annen enn opprinnelig 
kjøper som til slutt skal overta. Han er allikevel avhengig av at Kjøper 2 har 
den samme betalingsevne og vilje som Kjøper 1 for ikke å bli skadelidende. 
Dersom Kjøper 2 ikke oppfyller sine forpliktelser vil Selger imidlertid kunne 
rette erstatningskrav mot Kjøper 1, så noen vesentlig forøket risiko 
eksisterer ikke. Det taler for at Kjøper 1 bør få videreselge kontrakten, også 
der avtalen ikke sier noe om dette. 
 
                                                 
68 Hov s. 248 
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5 Partene i avtalen 
Det er ikke bare avtaleobjektet som kan føre til spørsmål om 
bustadoppføringslova får anvendelse på videresalgskontrakten. I tillegg må 
partene i avtalen falle inn under de partsdefinisjoner som oppstilles i lovens 
§ 2. Jeg vil derfor i det følgende se på hva om ligger i begrepene 
næringsdrivende, forbruker og entreprenør. Jeg forutsetter her at 
avtaleobjektet ikke stenger for anvendelsen av loven.  
 
For at bustadoppføringslova skal komme til anvendelse må Kjøper 1 regnes 
som en entreprenør og Kjøper 2 må være forbruker. Grensedragningen kan 
noen ganger være vanskelig. Den nedre grensen for hva som regnes som 
”hovedsaklig som ledd i næringsvirksomhet”, som er ordlyden i 
bustadoppføringslova § 2, må trekkes. Først når denne er klarlagt, ser en 
endelig hvilke konkrete situasjoner loven får anvendelse for. Et eksempel på 
et problematisk tilfelle kan være at Kjøper 1 kjøper boligen med det formål å 
videreselge den, men uten at det er en del av hans normale yrkesutøvelse. 
Er han næringsdrivende? Finnes det et fast antall som utgjør en grense for 
hvor mange leiligheter Kjøper 1 kan videreselge før han er 
næringsdrivende? Et annet eksempel er at Kjøper 2 kjøper én enkelt 
leilighet med utleie som formål. Kan han da regnes som forbruker? Dette vil 
jeg nå se nærmere på.  
 
5.1 Skillet mellom næringsdrivende og forbruker 
Disse to begrepene velger jeg å behandle samlet. De henger så tett 
sammen at jeg finner det hensiktsmessig. Grensen for når naturaldebitor 
opptrer som næringsdrivende, er altså det jeg vil forsøke å klarlegge. 
Generelt bruker forarbeidene til de forskjellige forbrukerlovene mer plass på 
å forklare forbrukerbegrepet enn begrepene næringsvirksomhet og 
  43
næringsdrivende. Det gjør at for å finne grensen, må jeg se på hva som står 
om begge begrepene.  
 
5.1.1 Næringsvirksomhet - generelt 
Det er vanlig å omtale ”næringsvirksomhet” som en handling eller aktivitet 
som foretas med det formål å tjene penger, altså at det må innebære en 
viss økonomisk aktivitet.  
 
Bustadoppføringslova § 2 (2) lyder:  
 
”Lova gjeld berre dersom entreprenøren har gjort avtalen som ledd i 
næringsverksemd, medrekna tilfelle der organisasjonar eller offentleg 
verksemd mot godtgjersle står for yting som er ledd i oppføring av ny 
eigarbustad.”  
 
Noen nærmere definisjon enn at avtalen må være et ledd i 
næringsvirksomhet gir bustadoppføringslova ikke.  
 
Forarbeidene til bustadoppføringslova sier en del om hvordan begrepet 
næringsdrivende skal forstås, selv om de ikke gir noen fullstendig avklaring 
når det gjelder grensetilfellene.  
 
Ot.prp. nr. 21 (1996-97) s. 45 gjentar at loven bare gjelder dersom 
entreprenøren har gjort avtalen som ledd i næringsvirksomhet. På samme 
side står det også at det er tilstrekkelig for å gi loven anvendelse at 
tjenesteyteren overfor forbrukeren fremstår som en næringsdrivende. Dette 
gjør at den får anvendelse også der den næringsdrivende kanskje ikke har 
alt det formelle på plass i forhold til myndighetene, som skatt- og 
momsinnbetalinger eller lignende.  
 
I NOU 1992:9 står det på side 26:  
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”I utkastet § 1-1 fjerde ledd er det sagt at lova berre gjeld der 
entreprenøren skal "utføre arbeidet som ledd i si næringsverksemd". 
Innhaldet er meint å svara til det som ligg i "yrkesseljar" og "i 
ervervsmessig virksomhet", som er nytta i andre lover.”   
 
5.1.2 Forbruker 
Definisjonen på forbruker følger av bustadoppføringslova § 2 første ledd. 
Denne lyder nå: ”Som forbrukar vert rekna ein fysisk person som ikkje 
hovudsakleg handlar som ledd i næringsverksemd.” Denne definisjonen 
tilsvarer definisjonene i forbrukerkjøpsloven69 § 1 og 
håndverkertjenesteloven70 § 1 (2).  
 
Forbrukerdefinisjonen ble endret71 da forbrukerkjøpsloven ble vedtatt. 
Tidligere var det et vilkår at avtalen skulle gjelde bolig hovedsaklig til 
personlig bruk for oppdragsgiveren med familie, husstand eller 
omgangskrets. Dette er altså blitt endret til at oppdragsgiveren ikke 
hovedsaklig inngår avtalen som et ledd i næringsvirksomhet. For å klarlegge 
hvem som er forbruker, må en derfor nå fortsatt foreta en konkret vurdering 
av hva som hovedsaklig var formålet med avtaleinngåelsen. Forskjellen fra 
tidligere er at man nå har det motsatte utgangspunkt. Det vil si, ikke om 
hovedformålet var til personlig bruk, men om avtalen hovedsaklig er inngått i 
næring. Ifølge Norsk lovkommentar, note 16 til bustadoppføringslova, er det 
mulig denne endringen innebar en utvidelse av lovens virkeområde, ved at 
avtaler om bolig som skal selges eller leies ut uten at dette har slikt omfang 
at det kan regnes som næringsvirksomhet, blir omfattet. Det tyder på at en 
forbruker kan drive en viss aktivitet som ikke er til personlig bruk uten at 
dette faller utenfor forbrukerdefinisjonen. Dette har nok mest betydning for 
                                                 
69 LOV-2002-06-21-34   
70 LOV-1989-06-16-63 
71 Ved endringslov 21. juni 2002 nr. 34, i kraft fra 1. juli 2002 
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vurderingen av om Kjøper 2 kan regnes som forbruker, i tilfeller der han 
kjøper med det formål å leie ut eller selge videre igjen.  
 
Ved delvis utleie måtte en før lovendringen se på hva som var den 
hovedsaklige bruken. Å leie ut noen rom til en hybelleilighet ville heller ikke 
da sperre for at loven fikk anvendelse. Dette gjaldt også utleie av en 
fritidsbolig noen uker i året. Før loven ble endret ble det regnet som klart at 
en bolig som helt ut skulle benyttes til utleie, ikke vil være til personlig bruk, 
og derfor ville falle utenfor forbrukerdefinisjonen i bustadoppføringslova.72 
Dette er altså ikke lenger nødvendigvis riktig.  
 
Kanskje kan noen av argumentene fra forarbeidene til loven fra før 
endringen fortsatt ha en viss vekt. Når det gjelder delvis bruk av 
eiendommen som næringseiendom sier Ot.prp. nr. 21 side 45 at man også 
her må se hen til hva boligen hovedsaklig brukes til. Proposisjonen henviser 
til det som er sagt i NOU 1992:9 om dette (s. 58):  
 
”Vurderinga av dette spørsmålet må gjerast konkret. Utvalet vil peika 
på at ein bør leggje større vekt på verdi enn på areal. Blir eit større 
lagerlokale bygt i tilknyting til ein bustad, kan bustaden vera langt 
dyrare, sjølv om golvflata i lageret er større.  
 
Kan ein ikkje skilje mellom delar av arealet, som når ein forfattar får 
bygt ein bustad der han også skriv sine bøker, må ein ofte rekne 
bustadføremålet som det hovudsaklege.” 
 
Spørsmålet videre blir om en som videreselger bolig under oppføring kan 
regnes som en næringsdrivende. NOU 1993:20 sier på side 45 at det kan 
oppstå tilfeller der en næringsdrivende selger videre boliger, uten at dette er 
en del av hans vanlige virksomhet. Dette skal allikevel som hovedregel 
regnes som ledd i næringsvirksomheten. Utvalget tror ikke at dette vil bli en 
                                                 
72 Ot.prp.nr.21 (1996-97) s. 45, punkt 5. ”Særmarknader til dei einskilde paragrafane” 
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særlig praktisk problemstilling, fordi de regner med slikt videresalg er mest 
praktisk i tilfeller med brukte boliger. Det må man vel i dag si at ikke 
stemmer, jf det jeg har skrevet i punkt 1.2. Det har tvert imot blitt ganske 
vanlig å selge nye boliger i spekulasjonsøyemed. Eksempelet utvalget 
bruker er at den næringsdrivende har fått bygd boliger til personalboliger, 
men selger dem videre på grunn av endrede planer. Tilfellene med kjøp og 
salg av bolig i spekulasjonsøyemed må etter min mening også omfattes av 
det utvalget sier, selv om utvalget tydeligvis ikke har denne situasjonen for 
øye. Hovedregelen her må være at et videresalg til en forbruker skal regnes 
som ledd i næringsvirksomhet.  
 
5.1.3 Nærmere om definisjonen av ”næringsdrivende” 
5.1.3.1 Veiledning fra andre rettsområder 
Det kan være interessant å se hen til andre rettsområder for veiledning for 
hvor grensen går mellom aktivitet som forbruker og som næringsdrivende. 
De forskjellige forbrukerlovene legger så vidt jeg kan se til grunn en felles 
forståelse av begrepene forbruker og næringsdrivende. I det følgende vil jeg 
derfor først se på bruken av forbrukerbegrepet i EU-direktivene. 
Forarbeidene til håndverkertjenesteloven knytter forklaringen av begrepet 
næringsdrivende opp mot formålet med forbrukerlovene, noe som kan være 
interessant å se på. Forarbeidene til den nye eiendomsmeglingsloven gir en 
kort definisjon på næringsdrivende-begrepet. Sist, men ikke minst, vil jeg se 
på bruken av begrepet ”næringsvirksomhet” i skatteloven.  
 
Et av forarbeidene til forbrukerkjøpsloven, Ot.prp. nr. 44 2001-2002 side 42 
sier at utviklingen av forbrukerbegrepet i Norge har vært påvirket av 
utviklingen i EU. Der er det etter hvert blitt vedtatt flere direktiver som gir 
bestemmelser om forbrukervern, og disse inneholder definisjoner av 
forbrukerbegrepet. Disse er i stor utstrekning like i de ulike direktivene. For 
eksempel lyder definisjonen av ”forbruker” slik i den norske oversettelsen av 
forbrukerkjøpsdirektivet artikkel 1 nr. 2 bokstav a:  
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”enhver fysisk person som i forbindelse med avtaler som faller inn 
under dette direktiv, handler for formål som ikke er knyttet til 
vedkommendes yrkes- eller forretningsvirksomhet”. 
 
Forarbeidene73 til bustadoppføringslova sier at begrepet næringsdrivende 
skal ha det samme innhold som håndverkertjenesteloven § 1, selv om 
avgrensningen der er bakt inn i forbrukerdefinisjonen. (”Med forbruker 
menes en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i 
næringsvirksomhet.”74) Utvalget sier i Ot.prp.nr.29 (1988-89) side 19 at 
”loven bare skal gjelde tjenesteavtaler hvor tjenesteyteren opptrer som 
yrkesutøver”. Videre sier de (samme sted)  
 
”Formålet med lovarbeidet har hele tiden primært vært å regulere de 
tilfeller hvor forbrukerne har særlig behov for beskyttelse. De 
praktiske tilfeller her og hvor styrkeforholdet mellom partene ofte vil 
være ulikt, er hvor tjenesteyteren er næringsdrivende og 
tjenestemottakeren privat forbruker.”  
 
NOU 2006:1 Eiendomsmegling sier i punkt 5.3.8.4 (mindretallets uttalelser): 
”Med næringsdrivende siktes det her til personer som handler som ledd i 
næringsvirksomhet.” Dette sier ikke så mye mer enn vi allerede vet fra 
definisjonen over.  
 
Det området jeg har funnet mest veiledning for å trekke en konkret grense 
mellom når en person regnes som forbruker eller næringsdrivende, er 
skatteretten. Skatterett og kontraktsrett er riktignok to ganske forskjellige 
rettsområder, og hensynene bak rettsreglene er annerledes. Dette kan bety 
at overføringsverdien ikke alltid er så stor. Jeg mener allikevel at en del 
argumenter bør ha relevans.  
 
                                                 
73 Ot.prp. nr 21 (1996-97) s. 45 
74 Håndverkertjenesteloven § 1 (2) 
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Et sentralt skille i skatteretten går mellom hobbyvirksomhet og 
næringsvirksomhet. Lignings-ABC 2006 oppstiller en del kriterier for hvem 
som skal regnes som næringsdrivende i skattelovens forstand, i forhold til 
hvem som bare driver hobbyvirksomhet. Punkt 1.1 sier:  
 
”I Lignings-ABC brukes begrepene «virksomhet» og 
«næringsvirksomhet» der en før år 2000 brukte begrepet «næring». 
Det er ingen definisjon i skatteloven (legaldefinisjon) av hva som 
anses som virksomhet, men begrepet er eksemplifisert i sktl. § 5-30. 
Begrepet «virksomhet» i skatteloven skal forstås på samme måte 
som «næringsvirksomhet», jf. Ot.prp. nr. 86 (1997-98) side 48.” 
 
Punkt 3.1 s. 757 i Lignings-ABC oppstiller de vilkårene skattemyndighetene 
legger vekt på i avgjørelsen av om en inntektsgivende aktivitet anses som 
næringsvirksomhet. Det inkluderer at aktiviteten:  
• faktisk må innebære en viss aktivitet, 
• tar sikte på å ha en viss varighet, 
• har et visst omfang, 
• er egnet til å gi overskudd, og 
• drives for skattyterens regning og risiko. 
 
Disse punktene må altså vurderes konkret for å fastlegge om aktiviteten er 
hobby eller næring. Det er vel lite sannsynlig at en som kjøper og selger 
leiligheter gjør dette som en hobby. Så vidt jeg kan se vil de fleste av de 
oppstilte punktene bli oppfylt, og aktiviteten vil da regnes som næring. 
Spesielle tilfeller kan muligens oppstå som gjør at salg av eiendom 
prinsipielt kan ses på som hobby. Jeg vil imidlertid ikke gå mer inn på dette.  
 
Mer interessant er det at skatteretten også har et helt sentralt å skille 
mellom næringsinntekt og kapitalinntekt. Også her kan Lignings-ABC gi 
veiledning. Det kommer an på omfanget av aktiviteten, om den regnes som 
næring eller ikke. En person kan derfor godt for eksempel drive utleie av 
bolig uten at han nødvendigvis driver næringsvirksomhet i skatterettslig 
  49
forstand. Ligningspraksis legger til grunn at utleie av 5 leiligheter eller mer til 
boligformål regnes som næringsinntekt, ikke kapitalinntekt.75  
 
En nylig avsagt bindende forhåndsuttalelse76 fra Skattedirektoratet fastslår 
at grensen som er satt for hvor mye utleie man kan drive før aktiviteten 
regnes som næring, også gjelder for salg av boliger.  
 
Den konkrete saken gjaldt et utbyggingsprosjekt på 11 leiligheter i regi av et 
selskap. Ved ferdigstillelse skulle tre aksjonærer overta henholdsvis fire, fire 
og tre leiligheter, og selge dem videre. Deres innsats var begrenset til 
aktivitet i forbindelse med kjøp og salg. Skattedirektoratet kom til at alle 
tilfellene skulle regnes som kapitalinntekt, ikke virksomhetsinntekt. Ved 
avgjørelsen så de hen til grensen som gjelder for om utleie av bolig er 
virksomhet eller ikke. Den går som sagt ved utleie av fire leiligheter. 
Direktoratet mente denne grensen burde være retningsgivende også ved 
salg av eiendom. Direktoratet skriver:  
 
”Hvorvidt det er virksomhet i seg selv å omsette leiligheter, må 
vurderes konkret, der man bl.a. tar stilling til aktivitetens omfang og 
varighet.” 
 
Videre skriver de:  
 
”På generelt grunnlag bemerker Skattedirektoratet at et høyt 
aktivitetsnivå knyttet til salg av leilighetene vil være et moment som 
taler for at det foreligger virksomhet, mens et lavt aktivitetsnivå 
trekker i retning av passiv kapitalforvaltning, se Lignings-ABC 2006 
side 763 pkt. 3.3.11 (om hhv. korttidsutleie og langtidsutleie av fast 
eiendom).” 
 
                                                 
75 Lignings-ABC 2006 punkt 3.3.11 s 763 
76 Bindende forhåndsuttalelse fra Skattedirektoratet, BFU 01/07. Avgitt 2.2.2007 
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En artikkel skrevet om denne avgjørelsen av Skattebetalerforeningen77 
understreker at den konkrete saken gjaldt ”rene” tilfeller av salg. 
Videreselgerne var altså ikke involvert i oppføringen, eller noen form for 
oppussing før videresalget. De mener det er avgjørende for resultatet, og at 
skattyterne ville blitt beskattet som virksomhetsutøvere dersom aktiviteten 
hadde vært høyere. Det sentrale i denne sammenheng er imidlertid at man i 
forhold til skattereglene driver virksomhet, og er dermed ”næringsdrivende” 
ved videresalg av fem eller flere leiligheter.  
 
Det er ikke gitt at Kjøper 1 blir næringsdrivende i bustadoppføringslovas 
forstand selv om han er det i skatterettslig forstand. Jeg mener det finnes 
gode grunner som taler for at grensen bør trekkes samme sted, selv om 
svaret ikke er opplagt. Et hensyn som gjør seg gjeldende her, og som jeg 
mener bør ha stor vekt, er hensynet til konsekvens i lovverket. Dette på 
tross av at reglene i de ulike lovene skal ivareta forskjellige hensyn. Det ville 
kunne bli uoversiktlig og forvirrende om man skal operere med to ulike 
grenser på skatterettens og kontraktrettens område. Når nå grensen først er 
trukket på denne måten i skatteretten, mener jeg den også kan trekkes slik i 
forbrukerentrepriseretten. 
 
Konklusjonen er derfor at en videreselger er næringsdrivende dersom han 
videreselger 5 leiligheter eller mer.  
                                                 
77 Gry Nilsen, ”Lav skatt på salg av leiligheter” 02.03.07 
http://www.skattebetalerforeningen.no/skatt/nyheter_arkiv/lav_skatt/ 
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5.2 Entreprenør  
Entreprenøren er den person eller det selskapet som skal oppføre bolig for 
forbrukeren. Hvordan dette organiseres (som en total- eller delentreprise) er 
i denne sammenhengen ikke viktig. Også avtaler om arbeid som blir utført 
direkte som ledd i boligoppføringen, hører under loven.78 Det betyr at også 
dersom forbrukeren velger å inngå separate avtaler med rørlegger, murer 
osv, vil disse avtalene omfattes av loven.  
 
Lovens begrep entreprenør er en lovteknisk samlebetegnelse på flere 
yrkesutøvere. Det betyr at også håndverkere som byggmester, snekker, 
rørlegger etc vil være entreprenør i bustadoppføringslovas forstand. Dette 
følger av NOU 1992:9 side 57:  
 
”Entrepriseomgrepet, og dermed entreprenøromgrepet, blir nytta i ei 
formell, vid tyding i lovutkastet i og med at all utføring av arbeid på 
fast eigedom er omfatta. Fleire av dei oppdragstakarane som utfører 
arbeid på fast eigedom, som røyrleggjarar, elektromontørar og 
snikkarar, blir ofte omtala som handverkarar e.l., og tilsvarande blir 
entreprenørnemninga ofte knytt til husbygging og anleggsarbeid (jfr. 
også lov 24. oktober 1952 om godkjenning av entreprenørar som driv 
med husbygging eller anna byggarbeid). Lovteknisk er det enklast å 
nytte ei nemning i lovutkastet , og utvalet meiner det ikkje knyter seg 
alvorlege ulemper til å bruke entreprise- og entreprenørnemningane i 
den formelle og vide tydinga.” 
 
Også der Kjøper 1 i praksis kjøper hele eller store deler av prosjektet, eller 
går inn som en økonomisk og praktisk samarbeidspartner til den 
opprinnelige eier av prosjektet, vil Kjøper 1 være å regne som en 
entreprenør. Her må man si at han står for en del av arbeidet. I disse 
                                                 
78 Oppføring av egen bolig, Advokatfirmaet Cappelen & Krefting DA s. 27 
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tilfellene kan gjerne Kjøper 1 være organisert som et selskap, typisk et 
utbyggingsselskap.  
 
Også tilfeller der entreprenøren har ansatte som gjør en del av arbeidet 
omfattes. Entreprenøren trenger ikke utføre arbeidet personlig. En 
entreprenør vil i disse tilfellene ha ansvar for sine ansattes ytelser.79  
 
Gjeldende standardkontrakt i næringsentreprise, NS 8405, definerer 
entreprenør i punkt 2.4 som den ”kontraktspart som har påtatt seg 
utførelsen av det bygg- eller anleggsarbeidet som kontrakten omfatter”. Den 
tidligere gjeldende NS 3430 hadde tilsvarende definisjon.  
                                                 
79 Oppføring av egen bolig, Advokatfirmaet Cappelen & Krefting DA, s. 27 
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6 Oppsummering 
Min gjennomgang har belyst to problemer med videresalg av bolig under 
oppføring, i forhold til hvilken lov som regulerer avtalen. Det første 
problemet var om avtaleobjektet kan sies å falle inn under 
bustadoppføringslovas anvendelsesområde, slik dette er definert i § 1. Det 
andre problemet jeg har pekt på dreier seg om grensedragningen i 
forbindelse med hvem loven gjelder for.  
 
I tillegg har jeg sett på om det juridisk sett kan foreligge begrensninger i 
Kjøper 1s adgang til å videreselge sin kontrakt.  
 
Drøftelsen av det første hovedspørsmålet viste at jeg mener videresalg av 
bolig under oppføring må sees på som et salg av bolig, og at det derfor 
reguleres av bustadoppføringslova.  
 
I den andre drøftelsen så jeg på hvem som faller inn under 
partsdefinisjonene i bustadoppføringslova § 2. Jeg har gitt forklaringer på 
begrepene forbruker, næringsdrivende og entreprenør. Særlig 
grensedragningen for om en videreselger er forbruker eller næringsdrivende 
er blitt drøftet. I den forbindelse har argumenter fra andre rettsområder, 
særlig skatteretten, blitt brukt. På grunn av hvordan grensen for 
næringsvirksomhet er trukket i skatteretten, har jeg argumentert for at 
grensen kan være den samme også i videresalgstilfellene. Grensen går da 
ved videresalg av 5 boliger eller flere.  
  54
Litteraturliste 
 
Lover: 
• Bustadoppføringslova - Lov om avtalar med forbrukar om oppføring av 
ny bustad m.m., 13. juni 1997 nr. 43 
• Forbrukerkjøpsloven - Lov om forbrukerkjøp, 21. juni 2002 nr. 34 
• Kjøpsloven - Lov om kjøp, 13. mai 1988 nr. 27 
• Avhendingsloven - Lov om avhending av fast eigedom, 3.juli 1992 nr. 
93 
• Håndverkertjenesteloven - Lov om håndverkertjenester m.m. for 
forbrukere, 16. juni 1989 nr. 63 
• Eiendomsmeglingsloven - Lov om eiendomsmegling, 16. juni 1989 nr. 
53 
 
Norsk Standard 8405 
 
Forarbeider: 
• NOU 1992:9 Forbrukarentrepriselov 
• NOU 1993:20 Kjøp av ny bustad 
• Ot.prp. nr.21 (1996-97) Avtalar med forbrukar om oppføring av ny 
bustad m.m (bustadoppføringslova) 
• NOU 2006:1 Eiendomsmegling 
• Ot.prp. nr.16 (2006-2007) Om lov om eiendomsmegling 
• Innst.O.nr.61 (1996-97) Innstilling fra familie-, kultur- og 
administrasjonskomiteen om lov om avtaler med forbruker om oppføring 
av ny bolig m.m. (boligoppføringsloven) 
• Innst.O.nr.50 (2006-2007), Innstilling fra finanskomiteen om lov om 
eiendomsmegling 
  55
Bøker:  
• Trygve Bergsåker, Kjøp av ny bolig med kommentarer til 
bustadoppføringslova, Utgitt i samarbeid med Norges 
Eiendomsmeglerforbund, Oslo 2000 
• Kåre Lilleholt, Avtale om ny bustad, Universitetsforlaget, Oslo 2001 
• Statistisk årbok 2006, Tabell 397: ” Bygg sette i gang og fullførte bygg. 
Bustader og bruksareal til bustad. Bruksareal til anna enn bustad” 
• Lignings-ABC 2006 
• Advokatfirmaet Cappelen & Krefting DA. Oppføring av egen bolig. 
Kontrakter og rettigheter. En praktisk veiledning til 
Bustadoppføringslova, Byggherreforlaget AS i samarbeid med 
tidsskriftet Byggherren. Oslo 1998 
• Jo Hov, Avtalebrudd og partsskifte, Papinian, Oslo 1997 
• Trygve Bergsåker, Pengekravsrett, Juridisk forlag, Oslo 1994 
• Viggo Hagstrøm i samarbeid med Magnus Aarbakke, Obligasjonsrett, 
Universitetsforlaget, Oslo 2004 
• Torstein Eckhoff, Jan E. Helgesen, Rettskildelære, 5. utgave, 
Universitetsforlaget, Oslo 2001 
 
Artikler/diverse:  
• Anne-Kari Tuv, ”Eiendomsmegleres formidling av prosjekterte boliger”, 
Eiendomsmegleren, 03-2006 
• Karl Rosén, "Transport av kontraktsposisjon i eiendomsprosjekter noen 
rettslige utgangspunkter inter partes og for meglerens rettslige stilling", 
Tidsskrift for Eiendomsrett, 2006 nr 01 
• Stein Tore Næprud, Kredittilsynet, ”Merknader etter stedlig tilsyn - 
vedtak om tilbakekall av bevilling for å drive eiendomsmegling” 
http://www.kredittilsynet.no/wbch3.exe?ce=16049  
• ”Kreditilsynets uttalelser – salg av kontraktsposisjon med rett til kjøp av 
nyoppført leilighet”, artikkel gjengitt i Eiendomsmegleren 04-2006 s. 24-
25, opprinnelig trykket i ”Dagens Eiendom”. 
  56
• Kredittilsynet, Rundskriv 9/2007: Eiendomsmeglers plikter ved 
formidling av nye boliger/boliger under oppføring 
• Dagens Næringsliv, 13.07.2006. 
http://www.dn.no/forsiden/article832571.ece?WT.svl=article_title  
• Dagens Næringsliv, 20.02.2007. 
http://www.dn.no/eiendom/nybygg/article1029413.ece?WT.svl=article_ti
tle  
• Dagens Næringsliv, 9. mars 2007 
http://www.dn.no/privatokonomi/article1043754.ece?WT.svl=sistlest 
• Dagens Næringsliv, 30. januar 2006 (papirutgave) side 5: ”Urolig over 
Bolig-spekulasjon i Tromsø” 
• Dagsavisen, 8.10.2006, ”Selger uferdige boliger med kjempegevinst”, 
http://www.dagsavisen.no/innenriks/article2337449.ece 
• VG Nett, 07.02.2007 http://www1.vg.no/pub/vgart.php?artid=168203 
• Kredittilsynets hjemmeside: 
http://www.kredittilsynet.no/wbch3.exe?d=5322 
• Dagens Eiendom, 11.04.2006  ”Struper Spekulantene”, 
http://www.dagenseiendom.no/Dagenseiendom/userframe.aspx# 
• Gry Nilsen, ”Lav skatt på salg av leiligheter” 02.03.07 
http://www.skattebetalerforeningen.no/skatt/nyheter_arkiv/lav_skatt/? 
• ”Transportavtale av eierposisjon til bolig under oppføring – selger 
vennlig”, standardkontrakt, Torkildsen, Tennøe & co Advokatfirma 
• Statistisk sentralbyrå: Bygge- og anleggsvirksomhet, 
omsetningsstatistikk, 5. termin 2006 
• Bindende forhåndsuttalelse fra Skattedirektoratet, BFU 01/07. Avgitt 
2.2.2007 
• Justisdepartementets lovavdeling: 1998.09.17. Avtale- og 
obligasjonsrett. Omsetning av bolig som ikke faller inn under 
avhendingslova. Saksnummer: 98/9093 E EB 
• Norsk lovkommentar/Gyldendal rettsdata, diverse noter til 
bustadoppføringslova, Kåre Lilleholt (www.rettsdata.no) 
  57
• Norsk lovkommentar/Gyldendal rettsdata, diverse noter til 
gjeldsbrevloven (www.rettsdata.no) 
 
 
Personlig kontakt: 
Anne-Kari Tuv, Kredittilsynet 
Karl Rosén, Advokat i BA-HR 
Bodil Næssvik, Norges Eiendomsmeglerforbund 
